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RESUMO

O sucesso de um empreendimento engloba dois aspectos fundamentais: um aspecto relacionado com
as questdes estritamente técnico-econdmicas — estudo de viabilidade — e outro, que implica o
acompanhamento e gestdo das relacGes que as pessoas envolvidas no projecto vao estabelecer entre si,
as tarefas a executar, os prazos a cumprir, bem como os custos das diversas fases e consequente
qualidade das actividades — Gestdo do Projecto.

Um estudo prévio de viabilidade é fundamental para o sucesso de um empreendimento. Nele sdo
analisadas as condi¢cBes do mercado imobiliario, bem como as despesas e receitas do investimento,
visando simular diversos cenarios para 0 mesmo.

Com um estudo de viabilidade, o investidor detém mais uma ferramenta de apoio, podendo escolher o
cenario adequado para o seu empreendimento e com isso obter o melhor resultado para o projecto.

Gestdo de Projectos é o processo que engloba e abrange os actos de planear, executar e controlar o
projecto desde o seu inicio até a conclusdo do mesmo, dentro de um determinado periodo, utilizando
recursos humanos e materiais para o efeito.

Com este trabalho pretende-se obter instrugdes sobre a aplicacdo de estudos de viabilidade destinados
a construcdo de empreendimentos, bem como a consequente gestao dos variados ambitos do projecto.

PALAVRAS-CHAVE: viabilidade, gestdo, projecto, empreendimento, promotor.
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ABSTRACT

The success of an project depends on two main aspects: one related strictly with technical-economical
issues — the study of the viability, and the other implying the management of the relationships that the
people involved in the project will establish between each other, the tasks to execute, the deadlines to
achieve, as well as the costs of the several phases and consequent quality of the activities — Project
management.

A previous study of feasibility is essential for the success of an project. In this study, the conditions of
the property’s market are analyzed, as well the expenses and the profits of the investment, in order to
simulate several sceneries for it.

Carrying a feasibility study, the investor has one more support tool, being able to choose the best
scenery adequate to its enterprise and with that obtain the best project result.

Project Management is the process that includes the acts of plan, execute, and control the project since
its beginning until the conclusion, in a certain period, using human and material resources for the
effect.

This work intends to obtain instructions about the application of feasibility studies destined to
undertaking construction, as well as the consequent management of the several extents of the project.

KEYWORD: feasibility, management, project, promoter.
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1.

INTRODUCAO AOS ESTUDOS DE
VIABILIDADE NA CONSTRUCAO DE
EMPREENDIMENTOS

O mercado imobiliario € um dos mais importantes segmentos da economia nacional. Além da
complexidade inerente a realizacdo dos projectos compostos por inimeros elementos, a actividade
implica elevados riscos, em consequéncia dos investimentos de grande porte que sdo exigidos
antecipadamente a absorcao do produto final pelo mercado.

Os investidores, sejam eles promotores, construtores ou particulares procuram obter um certo
beneficio com um determinado empreendimento. A decisdo de investir deve ser precedida de uma
avaliacdo cuidadosa para assegurar que O projecto proposto pode efectivamente atingir os seus
objectivos.

Enquanto os métodos gerais de analise de investimentos sdo bem conhecidos, existe pouca informacédo
relativamente ao sector imobiliario. O estudo que precede o lancamento de um novo empreendimento,
é muitas vezes realizado de forma expedita, pelo que é extremamente importante incrementar o grau
de objectividade das decisdes, geralmente tomadas com base em critérios meramente subjectivos, que
poderdo conduzir ao risco de investimento. Para minimizar este risco é necessario possuir garantias em
termos de localizacdo, ou caso esta ndo seja muito favoravel, apostar na diferenca da qualidade,
estética da propria edificacdo e definir uma estratégia comercial favoravel quer para o promotor, quer
para o cliente.

Desta forma podemos aferir que o maior risco num empreendimento € sem divida, ndo ser absorvido
pela sociedade no periodo de tempo programado.

Assim sendo, um estudo de viabilidade permite caracterizar um empreendimento de modo a
proporcionar um lucro aos investidores e evitar saldos negativos de maneira a obter um fluxo de caixa
positivo em qualquer momento do empreendimento.

Uma analise prévia de viabilidade deve ainda ter em consideracao factores ndo quantificaveis que vao
influenciar na qualidade dos indicadores do resultado final, como por exemplo, condi¢des geograficas,
falhas técnicas, ma interpretagcdo do mercado, entre outros.
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1.1. CONSIDERAGOES HISTORICAS SOBRE OS ESTUDOS DE VIABILIDADE E AVALIAGCAO DE IMOVEIS

Até meados do século XX, era comum haver uma percentagem significativa de populagdo, que se
dedicava a cultura agricola, em funcdo da economia de momento. O que hoje representa algum poder
economico, nesses tempos significaria possuir terrenos. Existiam pessoas denominadas de “louvados”,
que eram “a autoridade” nas avaliacBes de terrenos essencialmente agricolas. Esses louvados tinham
conhecimento profundo do mercado da terra, no rendimento que um determinado solo poderia ter,
entre outras caracteristicas inerentes ao assunto.

Apo6s a entrada do nosso pais na comunidade europeia, a tendéncia dos governos foi tentar aproxima-
lo o mais possivel do nivel verificado em outros paises, tendo o sector primario sido colocado em
plano secundario e o desenvolvimento bruto urbanistico enaltecido.

Como seria de se prever, “ terreno” até agora cultivado, passou a ser valorizado ndo em funcéo do seu
rendimento bruto anual, mas sim do seu “Potencial Construtivo”

Todas estas alteraces obrigaram a que se desenvolvessem “ Procedimentos de Avaliacdo”, para se
determinar de uma forma mais rigorosa e com um certo controlo, o valor de um determinado prédio
rustico ou urbano.

Os louvados conjuntamente com técnicos (actualmente designados por peritos avaliadores), ja
realizavam avaliacbes nomeadamente para fins fiscais ou judiciais, mas com a actualizagdo
ininterrupta da sociedade foi necessario implementar um novo sistema de avaliacdo, 0 que
inicialmente ndo correspondeu as expectativas, uma vez que 0s responsaveis por essas funcdes, ainda
se baseavam num método empirico de avaliacdo, atribuindo valores ndo adequados, ndo em funcédo do
potencial construtivo do prédio, mas sempre em funcdo da produtividade dos terrenos.

Com o desenrolar do tempo, as geracfes seguintes acabaram por se impor no mercado de trabalho com
novas ideias, perspectivas diferentes e métodos de trabalho distintos, até que em 1980,
aproximadamente, surgiram as primeiras empresas vocacionadas para a avaliagdo imobiliaria e estudos
de mercado.

A estabilidade econdmica que se fez sentir, no pais e na Europa originou uma franca expanséo na area
do crédito a habitagdo, e com os processos de privatizacdo verificados, o crescimento do volume de
trabalho foi vertiginoso.

Uma vez que o sector imobiliario tem uma percentagem muito significativa no mercado global dos
capitais e no investimento internacional directo, tornou-se imprescindivel a necessidade de
implementar normas de avaliacdo internacionais e europeias, uma vez que apds a liberalizacdo das
trocas comerciais de bens, servigos e capitais, verificaram-se alteracdes profundas na economia
nacional.

As normas de avaliacdo tém um “eixo” definido para com os seus utilizadores, promovendo a
compatibilidade, quer pela utilizagdo de definicGes normalizadas do valor de mercado, quer pelos
métodos de avaliacdo utilizado, fornecendo assim um padrdo de igualdade e qualidade em termos da
avaliacdo imobiliéria, assegurando uma base fidvel para uma analise de viabilidade prévia.

Assim sendo, todos os avaliadores devem ter presente, a importancia da compatibilidade na realizacao
das avaliacdes, pois a partir dela poderemos definir orientagcdes de fundos ou outra decisdo adequada
ou ponderada; optimizar os lucros e a prosperidade do cliente em questdo e por outro lado
fundamentar e assegurar que os métodos mencionados nas normas sdo tidos em consideracdo na
elaboracéo dos trabalhos.
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Cada pais da actual unido europeia é regulamentado por um sistema politico apoiado numa legislacéo,
onde se incorporam normas reguladoras e outros instrumentos necessarios ao cumprimento dos actos
legais; as normas supracitadas ndo sao de aplicacdo obrigat6ria, mas sim recomendadas como auxilio
ao avaliador para que todos os pontos citados anteriormente se verifiquem.

Uma vez que em cada pais existem inimeros profissionais do sector pertencentes a associacdes
profissionais, empresas ou instituicdes reguladoras, foi realizada uma base de normas de avaliacdo em
toda a Europa, sendo esta refor¢ada com as normas locais, onde vigora a legislagéo especifica do pais.

Com base no supracitado a primeira definicdo oficial adoptada pela comissdo europeia de “Avaliador”
é “Uma pessoa de boa reputacdo que obteve um diploma apropriado num centro de ensino
reconhecido ou uma qualificagdo académica equivalente, com experiéncia adequada e competente na
avaliacdo de propriedade”.

Ao nivel nacional um avaliador para estar devidamente credenciado a realizar avaliagdes imobiliarias,
devera ou ser membro de uma associacao profissional; ou no caso de se tratar de matérias judiciais, ser
nomeado pelo ministério da justica; ou se ndo estiver incorporado em nenhum dos casos anteriores,
possuir um certificado reconhecido, e possuir um nivel de experiéncia profissional adequado e com
alguns anos de conhecimento de avaliagdo de imdveis rusticos e/ou urbanos.

1.2. ESTUDO PREVIO DE VIABILIDADE

Para que um estudo de viabilidade se aproxime da realidade, dever-se-a partir de um bom cenario
hipotético, dispor-se de um modelo matematico adequado para simulacdo, conhecer-se os indicadores
de qualidade fornecidos pelo modelo de célculo e saber interpretar os indicadores, estabelecendo
critérios especificos de decisdo.

As caracteristicas especiais do mercado imobiliario tornam muito dificil o processo de decisdo de
investimento ou de criacdo de novas construcdes. Principalmente na analise de viabilidade, na qual,
muitas vezes, esta decisdo é tomada pelo empresario de forma intuitiva, de acordo com sua
experiéncia e sua percepcdo das condicdes momentaneas do mercado, sem ter por base uma analise
criteriosa, justificada em estudos prévios.

Visto que é grande a quantidade de factores intervenientes e que € longo o periodo que decorre entre o
momento da decisdo e a conclusdo do empreendimento, torna-se necessario analisar objectivamente a
viabilidade econémica e financeira do mesmo, a correcta compatibilidade entre a localizacdo
geografica e o fim a que se destina o imdvel, a qualidade do projecto a desenvolver, e 0s respectivos
impactos na sociedade, empregando técnicas especificas, acrescidas das peculiaridades relativas ao
mercado imobiliario.

Na prética, os parametros da analise sofrem ainda influéncia de varidveis controlaveis e ndo
controlaveis. As variaveis controlaveis sdo aquelas que o investidor pode exercer algum tipo de
controlo ou pode alterd-las de alguma forma. As varidveis ndo controlaveis sdo as que fogem
totalmente do raio de accao do investidor, sendo impostas pelo mercado. Pode-se citar, como variaveis
controlaveis, os custos de producdo, o cronograma fisico da obra, a remuneracdo dos servigos entre
outras; quanto as variaveis ndo controlaveis, encontram-se, entre outras, a expectativa de inflacéo, a
variacdo no valor dos imdveis e a velocidade de vendas.

No processo de decisdo € importante ainda ter em consideracdo a diferenca entre a disponibilidade de
capital no presente e no futuro. Este facto decorre da existéncia de incertezas e da necessidade de
remunerar o capital, através de uma taxa de juros.
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As técnicas mais comuns para a elaboracdo de uma analise econémica e financeira que suportem esta
decisdo, sdo a taxa interna de rentabilidade (TIR) e o valor actualizado liquido (VAL), empregando-se
também o periodo de retorno do investimento (Payback).
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2.

DESCRICAO E INFLUENCIA DA
SITUACAO SOCIO-ECONOMICA
ACTUAL NO MERCADO DA
CONSTRUCAO CIVIL

O mercado da construcdo civil e obras publicas em Portugal, que representava 16,2% do Produto
Interno Bruto (PIB) em 2006, esta a viver uma crise recessiva sem paralelo na ultima década.

Desde 2001, o investimento no sector da construcdo conheceu uma quebra de cerca de 20%, o que
representa uma acentuada degradacdo do sector, mais concretamente no que se reflecte a area com
maior predominancia — a construcdo de novos edificios de habitacao.

De facto, os cortes reflectidos nos Orcamentos de Estado de 2006 a 2008 e a ndo execucdo de
avultadas verbas oriundas do Il Quadro Comunitéario de Apoio apontam para uma continua quebra nas
obras publicas, sendo notério que também o segmento da construgdo civil, nomeadamente na
componente habitacional, encontra-se em declinio pelo sétimo ano consecutivo.

Segundo Manuel Reis Campos [1], Presidente da AICCOPN, “a crise econdmica que o Pais esta a
viver e a necessidade de reducdo do défice publico explicam, em boa medida, a actual situacdo. Na
historia recente do Pais houve periodos de diminuicdo do investimento em obras publicas sem que tal
tivesse efeitos muito gravosos para o sector, ja que a diminui¢do deste segmento era compensada por
um maior crescimento do mercado de construcgdo civil privado para habitacdo. Noutras épocas, foi o
aumento do investimento em obras publicas que compensou 0 menor ritmo de investimento dos
privados.

Nunca, como agora, 0s dois segmentos coincidiram em baixa. E se a construcdo residencial absorve
cerca de 50% da producdo anual do sector, cabendo as obras publicas aproximadamente 30%, é facil
perceber os problemas que as empresas de construcao civil e obras publicas estdo a enfrentar. Tanto
mais que a débil recuperacdo econdémica do pais também ndo estimula a procura oriunda das empresas,
dirigida para edificios ndo residenciais, que representa cerca de 20% da actividade de construcdo em
Portugal.

E certo que sera dificil perspectivar para os proximos anos ritmos de construcio residencial como os
que se viveram no final do século passado e no inicio deste, com o pico a ser atingido em 2001, ano
em que se construiram quase 108 mil novos fogos. Mas ndo é menos verdade que o mercado
imobiliario se tem de adaptar a realidades sociais diferentes, nomeadamente ao crescente aumento de
individuos que escolhem viver sozinhos e, também, ao reforco do chamado mercado de turismo
residencial.
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Seja como for, parece 6bvio que o grande espaco de desenvolvimento do mercado residencial em
Portugal vai ter de passar, essencialmente, pela aposta na reabilitacio urbana.”

Em teoria, as oportunidades para investir na reabilitacdo tém uma capacidade de retorno financeiro
praticamente imediato, e o volume de trabalhos tendera a evoluir nos proximos anos. Em Portugal ha
cerca de 800 mil casas a necessitar de obras de reparacdo, das quais 114 mil se encontram muito
degradadas. A estas juntam-se, ainda, mais de um milhdo de casas com necessidade de pequenas
intervencdes.

A necessidade de uma efectiva aposta no investimento em reabilitacdo urbana é estrategicamente
importante, ndo apenas porque muitos dos edificios que necessitam de intervencdo se situarem em
zonas nobres das nossas cidades mas, também, por ser 6bvia a urgéncia da sua reparacdo para o
desenvolvimento colectivo de areas urbanas hoje em dia abandonadas e perigosas, tais como as zonas
histéricas das principais cidades portuguesas. Estas intervencdes deverdo ainda ser coordenadas em
conjunto com um correcto ordenamento do territorio.

A questdo da reabilitacdo e da requalificacdo dos imoveis, essencialmente no que se refere ao parque
habitacional, anda de maos dadas com o mercado de arrendamento, e em Portugal, o arrendamento
tem dificuldades em se afirmar como alternativa a compra de habitagdo prépria.

De acordo com dados disponiveis, apenas 21% das familias portuguesas vivem em casas arrendadas.
Este factor objectivo, deve-se essencialmente ao congelamento das rendas ao longo das Gltimas duas
décadas, motivadora da desconfianga dos investidores face ao mercado de arrendamento e principal
responsavel pela profunda degradacdo do parque habitacional arrendado.

Apesar da lei do arrendamento praticada em Portugal durante as Ultimas décadas ter sido revista
recentemente, ndo se perspectivam alteracdes de fundo no seu impacto pratico, ja que a opcao
legislativa que foi tomada, mantém um desequilibrio do mercado a favor dos inquilinos, tendo sido o
novo Regime do Arrendamento Urbano, segundo alguns analistas, uma oportunidade perdida para
criar um verdadeiro mercado de arrendamento, factor que poderia ser decisivo para o incremento da
reabilitacdo urbana.

Ainda no dominio habitacional, Portugal encontra-se perante outro tipo de dificuldades,
nomeadamente no que se refere a existéncia de inimeras familias a viver em casas com fortes
caréncias em matérias de salubridade e habitabilidade, ascendendo no inicio do século XXI a 228 mil
os alojamentos onde faltam os mais basicos equipamentos sanitarios e de conforto [2].

No que se refere as infra-estruturas, o pais continua com uma elevada caréncia de meios essenciais
para a sua modernizacdo e para o reforco da sua competitividade. Assim sendo, é notoria a escassez de
mais e melhores vias de comunicagdo, o que pressupde complementar o plano rodoviario nacional,
mas também, melhorar e reparar todas as vias de comunicagdo existentes, mas que se encontram
degradadas ou ndo respondem as necessidades de circulacdo actuais.

A construcdo de equipamentos destinados a producdo das chamadas energias renovaveis vem sendo
também um nicho de mercado em forte ascensdo, pese embora ndo tenha ainda um peso significativo
no sector da construcao.

Por altimo, podemos referir que dados recentes, indicam que Portugal tem um total de 47 mil
empresas habilitadas a exercer legalmente a actividade da construcdo, o que significa que o tecido
empresarial do sector € dominado por pequenas e médias empresas, a exemplo, alias, do que acontece
um pouco por toda a Europa.
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A situacgdo recessiva que a construcdo vive ha ja sete anos é tanto mais delicada quanto € certo que o
sector tem um enorme peso na economia e no emprego em Portugal, onde contribui para 6,3% da
riqueza gerada, medida pelo Valor Acrescentado Bruto (VAB), garantindo directa e indirectamente
cerca de 11% do emprego em Portugal.

Sem um sector da construcdo fortemente activo, agravar-se-ao as condi¢des de vida das populagdes
residentes em muitas zonas do pais, para as quais a realidade empresarial exterior ao sector ndo
oferece alternativas suficientes.

A recuperacdo da economia portuguesa terd de passar, inequivocamente, por um mercado da
construgdo saudavel e capaz de induzir o crescimento tanto a montante como a jusante da propria
actividade.

2.1. ANALISE E INDICES RELATIVOS A ACTIVIDADE DA CONSTRUGAO CIVIL EM PORTUGAL 2006-
2008
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Figura 1 — Indice FEPICOP de Producéo do Sector da Construcio

O mercado residencial, depois de no final de 2007 ter sinalizado uma recuperacdo da actividade,
aprofundou a crise que vive ha sete anos consecutivos. Esta realidade encontra-se bem espelhada na
constante diminuicdo do namero de licencas para construcdo de habitacdo emitidas pelas Camara
Municipais, o que provoca uma diminui¢do das novas encomendas de 17,2%.

No mesmo sentido, nos primeiros 4 meses de 2008, assistiu-se a uma diminuic¢éo de 8,2% do consumo
de cimento, em termos homologos. Desta forma, ndo surpreende a reducdo de 8,9% que o indice de
producdo deste segmento revela em Maio, em termos homélogos.
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Figura 2 — Indice FEPICOP de Producéo de Edificios Residenciais

No segmento da engenharia civil é de salientar uma subida de 71% do valor dos concursos abertos,
nos primeiros cinco meses de 2008, o que corresponde ja a cerca de 1,5 mil milhdes de euros, em
projectos concretos de construcdo em fase de pré-arranque. No entanto, em termos de adjudicacGes de
obras publicas, assiste-se a um comportamento oposto, ou seja, a uma reducao em valor de 11,3%, em

termos homologos.

Todavia, em virtude da opinido positiva quanto ao nivel de actividade dos empresarios que operam
neste segmento e das obras adjudicadas no ultimo trimestre de 2007, o indice de producdo de obras de
engenharia civil regista uma subida de 2,4%, nos primeiros cinco meses do ano, face ao periodo

homologo.
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Figura 3 — Indice FEPICOP de Producédo de Engenharia Civil (Obras Publicas)
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3.

GESTAO DE PROJECTO

3.1. PROJECTO E GESTAO DO PROJECTO

3.1.1. PrRoOJECTO

“Um projecto é uma organizacdo planeada e designada para cumprir e satisfazer um determinado
objectivo, objectivo esse tangivel através da interaccdo entre diversos intervenientes com um
propdsito comum, que se extingue apos a sua concluséo”. [3]

Um Projecto além de ser por si s6 dinamico, é também condicionado pelas diferentes interaccdes
pessoais, profissionais e culturais, aspectos estes que definem o rumo para atingir o objectivo
planeado.

O Projecto como actividade dindmica caracteriza-se por:

Ter um principio e um fim claramente identificaveis;
Respeitar um planeamento prévio;

Ter recursos limitados (humanos, materiais e temporais);
Ser Unico;

Ter um objectivo definido;

Ter uma sequéncia de actividades e fases.

3.1.2. GESTAO DE PROJECTOS

“Gestdo de Projectos é o processo que engloba e abrange os actos de planear, executar e controlar o
projecto desde o seu principio até a conclusdo do mesmo, dentro de um determinado periodo,
utilizando recursos humanos e materiais para o efeito”. [3]
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Planeamento

Figura 4 — Processos de Gestédo de Projectos

O planeamento, a execucdo e o controlo constituem portanto as trés premissas essenciais na gestdo de
projectos, premissas essas que se complementam e formam um ciclo dinamico:

e Que se inicia através do planeamento, com fixacdo de objectivos e definigdes de estratégias;
e Passando a etapa da execucdo, com entrada de recursos e coordenacao de esforcos;

e Finalizando o ciclo com o controlo e respectiva avaliacdo de resultados, elaboracdo de
relatorios e resolucdo de problemas.

O objectivo principal na gestdo de projecto, focalizado na pessoa do seu promotor imobiliario, sera
conseguir 0s objectivos previamente definidos, ao menor custo, dentro dos prazos estipulados e com
maximo de qualidade, ndo sendo imperativo seguir o projecto conforme inicialmente planeado, mas
sim de forma a obter os melhores resultados finais.

3.1.3. CicLOS DE VIDA E SUAS FASES

“Q ciclo de vida de um Projecto estd associado a um conjunto de fases consecutivas e interligadas
gue se complementam e interagem de forma a constituir um produto global — Projecto.” [3]

Embora seja possivel dividir o ciclo de vida de um projecto de diferentes formas, com um ndmero
variavel de fases, o ideal sera escalonar o mesmo em quatro fases:

e Viabilidade;

o Concepcéo;
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Execucao;

Conclusao.

Podemos definir cada fase como sendo um “mini-ciclo” de vida, visto ter ela propria uma estrutura
completa, constituida por um inicio e uma conclusdo de um ou mais produtos que a compdem.

No final de cada uma das fases do ciclo de vida do projecto, devera ser avaliado o estado do mesmo e
tomar a decisdo do prosseguimento ou conclusdo do mesmo. A decisdo de continuar quando hajam
davidas, podera trazer consequéncias nefastas para o projecto, pelo que a recolha de dados objectivos
sobre 0 estado real do mesmo seja uma necessidade premente por parte do gestor/promotor do

projecto.
—-\ /,__ e PODER de DECISAO
e CUSTOS ENVOLVIDOS
ACUMULADOS
RECURSOS ACUMULADOS
NIVEL de ACTIVIDADE
Viabilidade Concepgéo Execucéo Concluséo

Figura 5 — Fases do Ciclo de Vida do Projecto

Viabilidade — Fase do ciclo de vida em que sdo colocadas todas as questdes que servirdo de
ponto de partida para o desenvolvimento do projecto, bem como a definicdo das estratégias a
adoptar.

E nesta fase que se determina os objectivos a atingir (alvo do projecto), sendo esta etapa
caracterizada por estudos de mercado, estudos econémico-financeiros, estudos sociais e
demograficos, estudos geograficos, entre outros.

Concepcéo — Fase do ciclo de vida em que se ddo os primeiros passos no sentido mais pratico
do projecto, ou seja, é nesta fase que se comeca a delinear e a planear detalhadamente as
condicdes do projecto, que se determinam estudos prévios, estimativas de custo e tempo, que se
procede ao programa de implementagdo e encadeamento de acgles paralelas e respectivas
duracles, que se estimam 0s recursos necessarios em cada momento, e que se analisa um
estudo antecipado de varios cenarios possiveis.

Esta fase termina com o concurso de projectos e sua posterior adjudicacdo. E durante a mesma
que se vdo identificando os recursos que participardo no projecto, sendo escolhida a pessoa
responsavel pela gestdo do Projecto/Empreendimento, podendo esta ser o préprio promotor.

Execucéo — Esta é a fase mais visivel do projecto. E nela que se procede & consignacio da obra
ao empreiteiro. Para tal é necessario que esteja executada a revisdo do projecto e € necessario

11
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também que o promotor dé a sua aprovacdo final. E onde se da inicio ao processo de
recrutamento e formacéo da equipa de construcao.

Esta fase é importante na edificacdo do projecto quer ao nivel do custo, tempo e qualidade
acordados. As previsdes sdo confrontadas com as dificuldades através de um processo de
decisdo continua.

e Conclusédo — Fase na qual se procede & recepcao do projecto depois de devidamente testado e
vistoriado. Terminando esta fase, termina também o proprio ciclo de vida com a dissolucédo da
equipa de gestdo de projecto.

Outros aspectos importantes a ter em conta com o encadeamento das fases sdo: o poder de decisdo, 0s
custos e recursos acumulados e o nivel de actividade em funcédo do tempo.

Enguanto que o poder de decisdo em relacdo a retrocessos ou modificacfes no projecto, que é elevado
no inicio, vai diminuindo ao longo do ciclo de vida devido ao custo de mudancas, correccGes de erros
e de obra ja edificada, ja os custos e recursos acumulados evoluem de forma inversamente
proporcional devido as mesmas razdes.

O nivel de actividade tem 0 seu expoente maximo na fase de execucdo, fase esta que necessita de
maior nimero de recursos humanos, de equipamentos e de capacidade financeira.

3.1.4. PERFIL DO PROMOTOR — GESTOR DO PROJECTO

“O Gestor de Projecto é o responsavel pela coordenacéo de accdes estratégicas, tecnoldgicas e de
controlo de qualidade dos projectos e processos de concepgao, assim como da gestdo dos recursos
financeiros, materiais e humanos.” [3]

Os parametros de um projecto que o promotor imobiliario ou o gestor de projectos por si designado,
devera ter como fundamentais na sua estratégia, sao:

e Qualidade, através de especificacGes técnicas;
e Custo, através do or¢camento;

e Tempo, através do cronograma de trabalhos.

Logo, a implementacdo do projecto tem como objectivo Ultimo a conclusdo segundo a qualidade, o
custo, e 0 prazo estabelecidos no contrato, dependendo destes trés parametros e da sua interligagéo, o
Seu sucesso.

Assim sendo, o gestor do projecto devera ter como fungdes intrinsecas, as seguintes responsabilidades:
e Planeamento;
e Recrutamento;

o Organizagéo;
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Coordenacao;
Controle;
Lideranca;

Poder decisorio.

Para o cumprimento destas funces, o gestor do projecto tera que tomar decisbes técnicas, comerciais,
administrativas e econdmico-financeiras.

Por consequéncia a principal funcdo de um gestor de projectos é a tomada de decis6es, pretendendo-se
gue a comunicacdo entre os diversos intervenientes se faca de uma forma clara, simples e requerendo
uma atitude resoluta, implicando confianca entre cada uma das partes.

As decises a tomar, sera importante que estejam subjugados os seguintes tipos de preceitos:

Oportunidade — A decisdo devera ser tomada no momento certo, sem demoras nem
antecipacdes, a fim de evitar o avolumar de atrasos ou a existéncia de precipitacdes;

Qualidade — Para limitar as possibilidades de se cometerem erros, € necessario proceder a
analise da decisdo para que se avalie exactamente o seu ambito;

Previdéncia — O alerta constante aos intervenientes para o que deve ser executado, qual o
prazo disponivel e qual o responsavel por cada uma das tarefas, torna os intervenientes capazes
de decidir de forma mais conveniente e atempada.

O gestor do projecto devera ainda possuir algumas caracteristicas pessoais que promovam 0 progresso
sem indecisdes do projecto, nomeadamente as capacidades de:

Motivar — Mesmo que bem planeado e organizado, um projecto sem o empenhamento da
equipa de gestdo de projecto dificilmente sera bem sucedido. Cabera ao gestor do projecto
garantir que esse empenho leve a perfeita conclusdo dos objectivos, procurando para a sua
equipa pessoas dinamicas, empenhadas, responsaveis, empreendedoras, experientes e com
capacidade de trabalho em equipa.

A motivacdo para a concretizacdo dos objectivos pessoais dos elementos da equipa podera
estar intimamente ligada com a concretizacdo dos objectivos do projecto cabendo ao gestor do
projecto essa demonstracao;

Delegar — A capacidade de delegar permite uma maior liberdade do gestor do projecto, e
através da responsabilizacdo um maior envolvimento da equipa de gestdo de projectos.

Para tal é necessario haver a confianga e a conviccdo de que a pessoa a quem se delegou a
tarefa conseguira executar o trabalho de forma eficiente.

Inerente ao acto de delegar devera estar especificado o que necessita de ser executado, 0
tempo disponivel, e os respectivos limites de autoridade que se esta a delegar;

Comunicar — A ma comunicacao leva frequentemente a erros e mal entendidos na gestdo do
projecto, pois muitas vezes ndo se interpreta a informagdo da forma que foi inicialmente
intencionada.
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Em cada momento € importante que a informacao seja clara, coerente e eficiente para garantir
um trabalho com sucesso.

O gestor do projecto é responsavel pelo continuo e compreensivo fluxo de informacéo entre os
membros da equipa, com especial cuidado para a informagdo de tomada de decisdes que
podem influenciar o empreendimento.

3.2. GESTAO DO AMBITO DO PROJECTO

“Conjunto dos processos que visam garantir que o projecto inclui todas as actividades indispensaveis
para finalizar de forma adequada o empreendimento.” [3]

Por ambito do projecto entende-se o controlo e a definicdo dos processos necessarios, no que diz
respeito ao trabalho que deve ser executado com o objectivo de obter um “produto final”, assegurando
os elementos pré-estabelecidos.

O ambito do projecto subdivide-se em trés etapas fundamentais e sequenciais, nomeadamente:
¢ Iniciagdo e Planeamento;
e Execucdo e Controlo;

e Conclusao.

3.2.1. INICIACAO E PLANEAMENTO

Na maioria dos processos imobiliarios, o projecto € iniciado depois da conclusdo de uma avaliacdo de
requisitos, de um estudo de viabilidade ou de um plano antecedente.

A criacdo de um projecto imobiliario podera surgir da existéncia de varios factores, de entre os quais
Se enumera 0s seguintes:

e Uma necessidade de mercado (tém-se como exemplo 0 caso de uma organizagao requerer um
projecto para construir um complexo habitacional proximo de um pélo universitario devido a
crescente procura por parte de estudantes);

e Uma perspectiva de negdcio (temos como exemplo as médias e grandes superficies comerciais
actualmente em franco crescimento);

e Uma solicitacdo de um cliente (caso mais genérico do mercado da construcéo civil);

e Uma exigéncia legal (tém-se como exemplo, o caso de um fabricante de tintas requerer um
projecto para a construcdo de um armazém destinado ao armazenamento de produtos
altamente inflamaveis);

e Uma necessidade social (ttm-se como exemplo o caso de uma entidade estatal, que promove
um projecto para construcdo de estacdes de tratamento de agua, de forma a desenvolver uma
politica de educacdo sanitéaria para populacfes com baixo rendimento).
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Deste modo, e tendo por base as diferentes necessidades promocionais, um plano estratégico prévio, é
uma ferramenta que servira de apoio, sendo um factor nas decisdes de seleccao do projecto.

O Promotor e/ou o Gestor do Projecto ocupar-se-do dos critérios de seleccdo do projecto (retorno
financeiro, mercado alvo, opinido publica, etc.), delegando os aspectos técnicos a pessoas ou grupos
com experiéncia e/ou com conhecimento especializado (consultores, associagdes profissionais e
técnicas ou membros dentro da organizagao).

Assim sendo devera ser efectuada uma analise do “produto” do projecto, bem como uma analise
custo/beneficio, devendo esta analise ser registada documentalmente, servindo futuramente como base
para tomada de decisGes e como padrdo para acompanhamento e avaliacdo dos requisitos que o
projecto pretende atender, devendo estar definidas normas claras e quantificaveis para que o
empreendimento final seja considerado um sucesso.

3.2.2. EXECUCAO E CONTROLO

Nesta fase é conveniente melhorar a precisdo das estimativas de custo, tempo e recursos afectos ao
projecto, fomentando um processo de controlo das actividades e do planeamento cronografico, de
forma a que o custo final do projecto ndo sofra derrapagens e imprevisiveis mudancas, causando
perdas de tempo, comprometendo o prazo de conclusdo do projecto, a qualidade do mesmo e o
desvirtuamento do perspectiva inicial.

Quando um projecto é executado sob contrato, é importante definir restricbes e condicdes patentes na
presenca de clausulas contratuais. Estas clausulas deverdo prever e definir respostas para os pontos
que possam ser considerados criticos ao projecto.

O processo de controlo passa pela formalizacdo do &mbito do projecto pelas partes envolvidas (cliente,
utilizador, etc), e pela implementacdo de actividades de inspeccdo realizadas com o objectivo de
determinar se os resultados estdo de acordo com os requisitos exigidos, e que poderdo tomar diferentes
denominagdes; revisdes, auditoria e ensaios.

O passo seguinte serd a aceitagdo (ou ndo) formal que consiste na preparacdo e distribuicdo da
documentagdo comprovativa, em como o cliente aceitou os elementos da fase do projecto, podendo
esta aceitacdo, ser de caracter condicional, particularmente no fim de uma fase.

3.2.3. CONCLUSAO

Nesta fase serdo avaliados os relatérios de desempenho que indicam detalhes sobre o0 desempenho dos
processos constituintes do projecto, podendo esses relatorios alertar o promotor/gestor do projecto
para questdes que podem causar problemas no futuro (servindo de accao preventiva).

Para tal deverdo ser utilizadas técnicas de medicdo de desempenho, que servirdo de apoio a avaliacdo
da importancia dos efeitos decorrentes de qualquer alteracdo que tenha sido executada, determinando-
se 0 motivo dessa mesma alteracdo e avaliando-se se a alteragdo exige uma ac¢éo correctiva.

Devera ser efectuada uma analise comparativa dos resultados finais com o0s requisitos pré-
estabelecidos (sistema de controlo), averiguando procedimentos para o caso do ambito do projecto
poder ser alterado, devendo existir sistemas de monitorizacdo e niveis de aprovacdo necessarios para a
autorizacdo das mudancas.
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3.3. GESTAO DO CUSTO

“A estimativa e o acompanhamento de custos é tarefa primordial para o controlo efectivo do
projecto, pelo que convém que a estrutura do orcamento seja simples e consistente com os objectivos
pré-definidos”. [3]

A gestdo do custo consiste essencialmente no controle dos recursos financeiros necessarios a
implementacdo das actividades do projecto, e dos processos necessarios a conclusdo do mesmo,
segundo um orgamento/estimativa previamente aprovada. Estas actividades e processos deverdo ser
encadeadas de forma ordenada e concisa com o0s restantes processos de gestao, de forma a conduzir o
projecto ao sucesso.

No ambito da gestdo de custos, poder-se-a subdividir a sua actividade nas seguintes fases:
e Planeamento dos recursos;
e Orgamento e estimativas de custos;

e Controlo de custos.

Flaneamento
i3 dos Fecursos
GESTAO
Orgamento e
do Estimativas de Custos
cusTo Controlo de
Custos

Figura 6 — Componentes da Gestao do Custo

3.3.1. PLANEAMENTO DOS RECURSOS

O planeamento tem como objectivo principal determinar quais os recursos fisicos (pessoas, materiais
e equipamentos) a serem usados para a realizacao das actividades em questéo.

Este processo podera ser realizado baseado na metodologia de trabalho “WBS” (estrutura
organizacional do trabalho), sustentada numa rede de caminhos criticos, que descreve a lista dos
trabalhos a executar, os custos dos recursos envolvidos, e a sequéncia das actividades.

E conveniente e benéfico para o projecto que o0s seus intervenientes tenham a sua disposicéo
informacéo e experiéncia em projectos similares.
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3.3.2. ORCAMENTO/ESTIMATIVAS DE CUSTO

O orcamento de uma determinada tarefa s6 pode ser realizado aquando de uma prévia estimativa do
custo da mesma. Desta forma o or¢camento final de um processo ou do préprio projecto, s6 podera ser
concluido ap6s o somatorio de todas as estimativas parciais das actividades.

E prioritario criar uma estrutura de custos consistente com a organizacao do projecto, e com todas as
suas actividades paralelas, prestando principal atencdo aos itens e actividades com o custo mais
dispendioso e de maior risco.

No estudo previsional do custo, dever-se-a ter em especial atencdo os aspectos que poderao influenciar
as estimativas, tais como: tecnologias usadas, organiza¢des envolvidas, tipos de contratos firmados,
contextos sociais, estratégias ao nivel da qualidade, e o financiamento e garantias.

Um orcamento bem sucedido é aquele que da origem a um projecto realizado ao menor custo,
proporcionando a qualidade desejada no tempo estipulado.

3.3.3. CONTROLO DE CUSTOS

A funcdo do controlo de custos é o permanente acompanhamento e verificagdo dos objectivos
planeados, desenvolvendo para tal mecanismos de modo a que ndo se verifique derrapagens
monetarias, nem alteracdes dos parametros técnicos. E assim necessario detectar e corrigir desvios
entre o planeado e o real, através de um acompanhamento periddico das despesas e consequente
comparagdo com o custo teodrico planeado.

E frequente existirem imprevistos no desenvolvimento do projecto, imprevistos esses que se devem a
diversos factores, tanto previsiveis como imprevisiveis. Neste seguimento é necessario a presenca de
alternativas de correccao, dentre as quais se podem destacar como mais comuns as seguintes:

e Ter em conta a possibilidade de compensar em fases posteriores;
e Reduzir custos nos elementos ndo essenciais do projecto;

o Alternativas especificas e criativas;

e Dispor de mais recursos técnicos;

e Propor entregas parciais;

e Renegociagdo de prazos e orgamentos.
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3.4. GESTAO DO TEMPO

“Na gestdo do tempo do projecto, estdo incluidos 0s processos necessarios para assegurar que 0O
mesmo seja implementado no prazo previsto, interagindo estes entre si e com 0s demais processos de
outras areas de conhecimento”. [3]

A Gestdo do Projecto consiste numa sequéncia de actividades, sua respectiva duracdo e
desenvolvimento face ao cronograma estabelecido. No ambito da gestdo de tempo poder-se-a
subdividir nas seguintes fases complementares:

o Definico das actividades;
e Sequéncia/Duracdo das actividades;

o Cronograma de actividades e respectivo controlo.

Definigio das

o Actividades
GESTAO
do Sequéncig{[ﬁluragéu
das Actividades
e Cronograma de Actividades

e respectiva Contralo

Figura 7 — Componentes da Gestdo do Tempo

3.4.1. DEFINICAO DAS ACTIVIDADES

Este é o processo que envolve a identificacdo e documentagdo das actividades especificas, que devem
ser realizadas com a finalidade de concluir o empreendimento em quest&o.

Ocorre nesta fase o passo primordial para o correcto desenvolvimento de toda a gestdo do tempo, pois
comeca-se a delinear todas as vertentes do projecto, no sentido da enumeracao de todas as actividades
e sub-actividades necessarias ao desenvolvimento do mesmo.

E de salientar a relevancia de prévia informagio e de experiéncia em projectos similares para a
minimizacdo de erros e de alteracGes, quer ao nivel da enumeracdo de actividades, quer ao nivel da sua
sequente aplicacdo. E também de conveniéncia maxima a correcta definicio das actividades
intervenientes no projecto, de forma a evitar erros de auséncia ou de existéncia indevida de
actividades.
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3.4.2. SEQUENCIA/DURACAO DAS ACTIVIDADES

Esta fase tem por objectivo a determinacdo das relacdes de dependéncia e sequéncia entre as
actividades, com a finalidade de suportar o desenvolvimento de um cronograma de actividades, e para
que este se torne realista e suportavel. Esta implicito neste ciclo a avaliacdo dos periodos de trabalho
que eventualmente serdo necessarios para implementar cada actividade, bem como a duracdo dos
mesmos.

A duracdo das actividades esta implicitamente ligada a sequéncia das mesmas, na medida em que o
planeamento obriga a que estas interajam quer a nivel de sequéncia légica dos trabalhos, quer a nivel
do tempo necessario a sua conclusdo, de forma a minimizar qualquer tipo de existéncia de tempos
“mortos” ou folgas entre as actividades, e também de forma a que se evitem 0s atrasos que
condicionam o plano de actividades.

3.4.3. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES E RESPECTIVO CONTROLO

O cronograma das actividades é um mapa utilizado com a finalidade de auxiliar no planeamento do
projecto. Desenvolver o cronograma significa determinar as datas de inicio e final das actividades,
processo este que deve frequentemente ser repetido antes da determinacéo do cronograma final.

Apo6s a conclusdo do cronograma do projecto, dever-se-a proceder a sua reavaliacdo e em caso de erro
de planeamento ou de atrasos nas actividades, dever-se-a reformula-lo de modo a retomar o projecto
da melhor forma possivel.

Ao se efectuar o cronograma, dever-se-a ter em consideragdo eventuais datas impostas a conclusédo de
determinadas sub-actividades, assim como atribuir especial atencdo a gestdo de custos e recursos, de
modo a ndo existirem fases em que a obra pare por questdes financeiras, e de forma a existir um
equilibrio de recursos (humanos e equipamento).

Existem diversos tipos de cronogramas de actividades, dentre os quais se destaca o método do
caminho critico (que consiste no calculo de uma data mais cedo e uma data mais tarde para o término
de cada actividade, baseado na sequéncia ldgica da rede de actividades), e 0 método PERT (método
que usa a ldgica de uma rede sequencial e uma estimativa de média ponderada para calcular a duragdo
do Projecto).

Quanto ao controlo propriamente dito, este consiste em influenciar os factores que criam mudancas no
cronograma, de forma a evitar alterac6es de fundo. Para tal sera necessario gerir as mudancas reais e a
forma como estas ocorrem.

O controlo do cronograma de actividades deve estar fortemente ligado aos restantes processos de
controlo e em constante actualizacdo e ligacdo as restantes vertentes de gestdo, de modo a garantir um
menor intervalo de possibilidade de erro.
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3.5. GESTAO DA QUALIDADE

“Analise comparativa e metddica dos processos e solucbes aplicadas em obra, equipamentos e
materiais, com o0s estabelecidos no projecto, documentos contratuais da obra e restantes
preceitos/directivas regulamentares e legais em vigor”.[3]

As empresas enfrentam cada vez mais desafios importantes, mas a area da Construcdo Civil é sem
davida um sector onde estes desafios se apresentam de forma complexa no que diz respeito a
preocupagdo com a Qualidade.

Um dos problemas que se colocam na actualidade, é a resposta das necessidades por parte de
parceiros, fornecedores e clientes, pois sdo exigidos novos métodos de trabalho e de organizacao, de
forma a maximizar os recursos existentes, para se obter uma solu¢do mais eficaz as necessidades de
competitividade, de emprego e de desenvolvimento social.

A gestdo da qualidade manifesta-se na capacidade de reinventar processos organizacionais e
produtivos baseado no comprometimento total da gestdo de topo, na satisfacdo dos clientes, na
melhoria continua, e na responsabilizacdo e valorizacdo dos colaboradores. Esta manifestacdo é muitas
vezes aferida através da certificacdo dos sistemas de qualidade das empresas de constru¢do usando a
série de Normas NP EN 1SO 9000 como referéncia.

Assim sendo, e tendo em vista as necessidades referidas, o promotor/gestor do projecto devera
implementar e desenvolver uma gestdo de qualidade, considerando de uma forma mais genérica, 0s 3
seguintes contetdos:

e Planeamento da Qualidade;
e Controlo da Qualidade;
e Custos da Qualidade / Ndo Qualidade.

3.5.1. PLANEAMENTO DA QUALIDADE

O planeamento passa por estabelecer padrGes de qualidade que sdo relevantes para 0 projecto e
determinar a forma de os satisfazer, devendo este ser executado de forma regular e em paralelo com os
outros processos de planeamento do projecto. A equipa do projecto deve ter sempre em consideracdo
que a qualidade é planeada, ndo inspeccionada.

Deste modo, é necessario gque exista uma politica da qualidade bem definida, bem como uma garantia
da qualidade consistente (sistematizacdo de todas as actividades planeadas e implementadas no
sistema da qualidade, para garantir que o projecto satisfaca padrfes de qualidade indispensaveis).
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3.5.2. CONTROLO DA QUALIDADE

O controlo da qualidade demarca-se em trés componentes:

e Controlo laboratorial e/ou instrumental;

e Controlo visual do fabrico/realizacdo, pressupondo-se que 0s mesmos sejam documentados

por meio de:

0 Boletins de ensaios normalizados (ensaio de betdes, pedras, madeiras, armaduras,

soldaduras, solos, etc.).

o Elementos desenhados comprovativos e vinculativos (perfis de prospecgdes
geotécnicas, levantamentos topograficos, plantas , cortes, al¢ados, etc.).

0 Registos das particularidades relativas a elaboracdo dos trabalhos (condicdes
atmosféricas, processos de aplicacdo/caracterizacdo dos materiais, composicdo e
eficiéncia dos componentes, meios e equipamentos usados, acontecimentos anémalos,

etc.).

e Controlo durante a fase de obra.

Os controlos operacionais descrevem o significado de cada elemento e como ele serd& medido no

processo de controlo da qualidade.

3.5.3. CusTOS DA QUALIDADE / CUSTOS DA NAO QUALIDADE

Os principais custos ligados a obtencdo de qualidade sdo os custos de conformidade (Prevencao e
Inspecgdo/Avaliacdo) e os custos de ndo conformidade (Falhas).

Quadro 1 — Custos da Qualidade

CUSTOS DA QUALIDADE (CONFORMIDADE)

CUSTOS DE PREVENCAD

CUSTOS DE INSPECCAD

Mamstencio Preventiva
Qualificagio ¢ Controlo de Dezenhos
Araliacio de Formnecedores
Formagio Operacional
Revisdio de Especificagfes

Form agdo em Qualidade

Revisiio do Projecto
Inspecgdo e Andlise de Fornecedores
Anditorias de Qualidade

21



Analise Critica dos Estudos de Viabilidade na Construgdo de Empreendimentos / Gestdo do Projecto

Quadro 2 — Custos da Ndo Qualidade

CUSTOS DA NAO QUALIDADE (NAO CONF ORMIDADE)

CUITOE DAS FATHAS

Reclamagdes e Penalidades
Imokilzagdes
Sucata e Desperdicios
Modificagio de Engenharia
Custos de acpdes Correctivas

Re- fabricagdo e Reparagdes

Quadro 3 — Accdes que visam assegurar a qualidade da obra

ACCOES QUE VISAM ASSEGURAR A QUALIDADE DA OBRA

Definr recomendagiies consderadas Uteis o
para garantir a qualidade da execucdo.

Garantr o cumprimento das especificaciies de
contrato da ohra ligadas a gualidade. *

Conceber e mtervir nos processos de
consignagio, recepeio provisdria e defintiva *9
das obras.

Acompanhar e controlar as condicfies de
segurancana ohra, elaborando
11 Relatdtios periddicos especificando
o cumprimento das regras.
2 Inguéritos e andlises dos acidentes
ocortidos (cavsadores de danos ou
perdas hutmanos e materiais).

Azzegurar que todas as alteracfies ans
projectos miciais fiquem documentados.

Estudar e comunicar sobre aspectos
relacionados com qualificacfo e
actuacio de profissionais envolvidos na
execucio da ohra,

Vertficar a wnplantacdo das partes integrantes
da obra e sua geometria, antes e depois da
EXECUGED.

Apreciar e mformar sobre o plano de
estaleiro e mstalacfes provisdrias.

Analizar a qualidade de processos,
equipamentos, matenais usados por -
empreiteiros e ensaios de controlo lahoratdrio.

Promover a formagio do pessoale a
nortnalizacio de registos (Livro de Ohra).

Inspeccionar operagies executadas na
obra e a qualidade dos meios nelas
utilizados.
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3.6. GESTAO DE RECURSOS HUMANOS

“Na Gestdo de Recursos Humanos incluem-se 0s processos necessarios para possibilitar o uso mais
efectivo das pessoas envolvidas no projecto.” [3]

A Gestéo dos Recursos Humanos consiste na capacidade de gerir todos os intervenientes no projecto,
de forma a cumprir um planeamento tanto a nivel de “timing” de trabalho como de importancia e
especificidade do mesmo. Desta forma, uma eficaz gestdo de recursos humanos, devera ser constituida
pelas seguintes fases:

e Planeamento Organizacional,
e Recrutamento;

e Desenvolvimento.

Flaneamento

Crganizacional

GESTAQ
de
RECURSOS
HUMANOS

Recrutamento

Dezervolvimento

Figura 8 — Gest&o de Recursos Humanos

3.6.1. PLANEAMENTO ORGANIZACIONAL

O planeamento organizacional tem por objectivo, identificar, documentar e delegar as funcdes e
responsabilidades no seio do projecto. Na maioria dos projectos, 0 maior contetido do planeamento é
executado nas fases iniciais do projecto, devendo no entanto, ser revisto regularmente, de forma a
assegurar uma aplicacdo continua. A execucdo do planeamento organizacional pode ser atribuida a
individuos ou a grupos de projecto, que podem ou ndo fazer parte da organizacao do projecto. No caso
de serem grupos internos, estes estdo normalmente ligados a departamentos tais como Engenharia e
Economia.

Um aspecto importante no planeamento organizacional sera a estreita ligagdo com o planeamento das
comunicaces visto serem relevantes na gestdo de Recursos Humanos.

Outro aspecto a ter em conta no planeamento sdo as necessidades de pessoal que se definem quer a
nivel de habilitages, quer a nivel quantidade e momento de actuacao.
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Ha também a considerar a possibilidade da ocorréncia de restri¢oes, que poderdo limitar o projecto de
diversas formas, nomeadamente o tipo de estrutura organizacional da empresa, acordos contratuais,
preferéncias da equipa de gestdo de projecto e expectativas de colocagédo de pessoal.

3.6.2. RECRUTAMENTO DA EQUIPA

Como recrutamento da equipa entende-se 0 acto de seleccdo dos melhores recursos humanos
necessarios, de modo a garantir o correcto desenvolvimento do projecto. Cabe a equipa de gestdo do
projecto, avaliar os recursos e certificar que estardo ao nivel do pretendido para o ideal
desenvolvimento do mesmo.

E aquando do recrutamento da equipa que se procede a eventual contratacdo de pessoal especifico para
a realizacdo de actividades do projecto, conforme as indicacdes anteriormente detalhadas no
planeamento organizacional. A Contratacdo é efectuada no momento em que a organizacdo nado dispde
de pessoal necessario no seu quadro para efectuar as tarefas que conduzam ao alvo a atingir.

3.6.3. DESENVOLVIMENTO DA EQUIPA

O desenvolvimento da equipa baseia-se no aumento gradual das capacidades técnicas e interligacdes
das partes envolvidas, mas também no aumento da capacidade da equipa funcionar como um todo. E
de fulcral importancia o bom funcionamento da equipa no que se diz respeito a capacidade do projecto
alcancar os seus objectivos.

O crescimento individual é pedra fundamental e necessaria para o desenvolvimento da equipa, para tal
existe a formagdo, que consiste em actividades previstas para aumentar as
competéncias/conhecimentos, quer a nivel pessoal, quer a nivel colectivo, que se reflectirdo no grupo
de trabalho.

Para se ter em conta o nivel de desenvolvimento do projecto, sao elaborados relatérios de desempenho
que fornecem informacdes a equipa de gestdo, de modo a que possa ser efectuado um acto
comparativo entre o desempenho real e o planeado.

No caso de existir um modelo correcto/exemplar de actuacdo por parte de um individuo/equipa de
trabalho, este Ultimo deverd ser recompensado, existindo para tal sistemas de reconhecimento e
recompensa, que consistem em accOes formais de gestdo que promovem ou valorizam um
comportamento desejado. Estes sistemas devem fazer a ligacdo entre o desempenho e a recompensa de
uma forma clara, eficiente e alcancéavel.

A Gestdo de recursos humanos é por si s6 talvez a mais importante de todas as gestdes, pois assegura
indirectamente a eficacia de todas as restantes vertentes da gestao de projectos, na medida em que lida
directamente com todos os intervenientes em todos 0s processos, durante todo o ciclo do projecto.
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3.7. GESTAO DA PROCURA/ “ PROCUREMENT”

“AccOes que visam a aquisicdo de equipamento, matérias-primas e servicos do projecto, estendida a
sondagem completa do mercado e andlise dos fornecedores.” [3]

Estas accOes passam por ser uma “politica geral” de compras que devem ser realizadas ao mais baixo
custo, estando presente a qualidade e adequados prazos de entrega e condigfes de financiamento.

E usualmente implementado por um grupo de apoio que faz o levantamento dos fornecedores
existentes no mercado, acordando por meio de contracto, prazos de entrega, quantidades, qualidades e
condicdes de financiamento.

O planeamento neste tipo de actividade é fundamental, visto que a aquisicdo demasiado cedo de um
dado item/artigo pode naturalmente envolver desperdicio (stocks desnecessarios) enquanto que a sua
aquisicdo muito tarde pode dar origem a ruptura de stocks e atrasos nas actividades subsequentes que
delas dependem.

Esta fungdo de aquisicdo processa-se ao longo de 4 etapas, sendo tarefas do projecto que tém de ser
planeadas na rede e controladas por parte do gestor do projecto:

e Discussdo de propostas técnicas;
e Analise e coordenacdo das propostas;
o Seleccdo de fornecedores;

o Negociagdo da proposta e administracdo dos contratos.

Em geral, o0 mesmo grupo de apoio também €é responsavel pela gestdo das existéncias (compras,
mercadorias, subprodutos, desperdicios, matérias-primas, etc.) e equipamentos.

O planeamento deste tipo de actividades é discriminado com base na estimacdo dos seguintes
aspectos:

e Custos de aquisigao;
e Custos de manutencdo em armazém/estaleiro;

e Custos da ndo disponibilidade dos itens aquando da necessidade do seu emprego.

O objectivo assenta na obtencdo de uma boa relacdo rentabilidade/custo a adoptar pelo projecto, tendo
por condicBes gerais de compra, 0 seguinte grupo de ac¢oes:

e A aceitacdo (definicdo do periodo para aceitacdo da encomenda pelo fornecedor);
e Qualidade (conforme é referido na descricdo técnica e especificacGes);

e Prazo de entrega (a cumprir pelo fornecedor prevendo as acgdes a tomar em caso do ndo
cumprimento do acordado pelas partes);

e Inspeccdo (direito que o comprador possui, para além do mesmo poder rejeitar a remessa
sem obrigacdo de pagamento, por esta ndo estar em conformidade);
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e Garantia (0 comprador substituira qualquer peca com defeito num tempo limitado sem
encargos adicionais);

e Pagamento.

3.7.1. DISCUSSAO DE PROPOSTAS TECNICAS

E na fase de discussdo de propostas técnicas, que se definem as directrizes de forma a colocar as
propostas no mesmo nivel de performance.

Esta medida tem como principal objectivo tracar o enquadramento e direccdo da elaboracdo das
propostas técnicas dos fornecedores num patamar comum, estabelecendo regulamentacéo que garanta
uma concorréncia e avaliacdo justa e clara.

3.7.2. ANALISE E ORDENAGAO DAS PROPOSTAS
Fase na qual se processa a analise das propostas técnicas obtidas.

Algumas organizagfes possuem listas ou arquivos com informagdo de fornecedores potenciais ou
desenvolvem as suas préprias fontes (por meio de catalogos, directérios, associagdes locais, entre
outros métodos).

Os documentos de aquisi¢cdo podem ser enviados para alguns ou para todos os fornecedores potenciais
ou ainda ser realizada a colocacdo de anuncios em jornais de caracter geral ou publicagdes
especializadas.

Serdo feitas posteriormente “reunides de licitagdo” com potenciais fornecedores, antes da preparacdo
da proposta (sdo documentos preparados pelos fornecedores de acordo com as especificaces
constantes do edital e seus anexos, descrevendo as suas capacidades e a possibilidade de fornecer o
produto em questao).

3.7.3. SELECCAO DO FORNECEDOR
A seleccdo do fornecedor é tanto mais elaborada, quanto mais complexo é o produto ou servico.

Comparac0es ao nivel da qualidade e prazos de entrega serdo sempre estabelecidas por meios légicos.
Uma listagem (“checklist”) contendo as caracteristicas do produto, precos praticados e um registo
histérico do fornecedor e das suas performances sao sempre necessarios para uma adequada avaliacao,
havendo para tal uma seleccdo das propostas, podendo ser necessario o uso de um sistema de
classificacao.

3.7.4. NEGOCIAGAO DA PROPOSTA E ADMINISTRACAO DOS CONTRATOS

Um Contrato € um compromisso mutuo que obriga o vendedor a fornecer um dado produto
especificado obrigando o comprador a pagar por ele, recorrendo-se ao mesmo em caso de litigio de
uma ou mais partes em assuntos do foro legal. O processo de gestdo da procura termina com a
assinatura de um contrato.
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A administracdo dos contratos é a forma de assegurar que o “desempenho” do fornecedor esta em
conformidade com o acordado em contrato, no que diz respeito ao controlo da qualidade, custos
incorridos ou comprometidos e prazos.

Para tal, deverdo ser efectuadas inspecgoes e verificacbes ao produto obtido, para se aferir do seu nivel
satisfatorio, havendo casos em que se tornam necessarias modificacdes nas condi¢des do contrato ou
na descricdo do produto ou servico fornecido (requisicdes de mudanca).

3.8. GESTAO DA COMUNICACAO

“A gestdo da comunicacdo podera ser descrita pelos processos necessarios para assegurar que a
constituicdo, distribuicdo, armazenamento e pronta apresentacéo das informac6es do Projecto, ou a
gue ele esteja ligado, sejam feitas de forma adequada e em tempo oportuno”. [3]

Quanto maior for a complexidade do projecto, mais importante sera o fluxo de informacgdo no seu
interior e com o proprio exterior. Assim sendo, uma das causas mais frequentes de omissdes e de
desentendimentos, na gestao de projectos, é a deficiente comunicacao entre os diversos intervenientes.

Grande parte do tempo do gestor de projecto é gasto a obter e fornecer informacdes, clarificar
directivas e a resolver mal entendidos. Desta forma, a activacdo da comunicacédo e a transparéncia da
informacdo é um dos aspectos importantes que Ihe cabe, sendo da sua responsabilidade garantir canais
de comunicacdo em que o fluxo de informagdo seja eficaz, claro e coerente. Para este fluxo acontecer,
a informagdo tem que chegar ao seu destinatario com o mesmo ideal que era caracterizado na sua
origem.

Sera de extrema importancia garantir que toda a informacdo que tenha influéncia no projecto quer ao
nivel da qualidade, tempo e seu custo, seja devidamente registada.

O gestor do projecto podera subdividir o projecto, de forma a permitir um melhor controlo e maior
facilidade de troca de informacéo.

A acrescentar ao anteriormente referido, devera ainda existir no interior da organizacdo do projecto
algumas regras basicas, tais como:

o Definir com rigor os deveres e as responsabilidades de cada pessoa envolvida no projecto;
e Fixar procedimentos basicos essenciais, e a forma como fluira a informagéo;
e Basear tudo na simplicidade;

e Definir a periodicidade de reunides e relatorios, e fora disso desencadear informacgéo s6 por
excepcao.

O gestor de projectos tera obrigatoriamente que garantir que o fluxo de informacdo para com o dono
da obra, seja Unico e com conhecimento formal de todas as partes, para que essa informagdo chegue
atempadamente e de forma permanente.
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Com o decorrer das varias fases do projecto, deverdo existir nos canais de comunicagao varios tipos de
informac&o, entre 0s quais se destacam:

a.

o

Financeiras

Cronograma financeiro;

Documentos que permitam acompanhar a evolucdo do projecto e efectuar o seu
controlo: mapas de controlo de facturacdo, facturas, notas de débito e notas de
crédito.

Estrutura e ambito do Projecto

Definigdo do Projecto;
Estrutura organizativa do Projecto;

Atribuicdo de responsabilidades.

Progresso/Desenvolvimento do Projecto

Relatorios de avanco, balizamento do programa de trabalhos;

Mapas de utilizagdo dos recursos.

Plano actualizado

QOutros

Desenvolvimento temporal;
Orcamento;
Recursos necessarios;

Recursos disponiveis (normais e extraordinarios).

Documentos do projecto (Plantas, Memoria Descritiva, Caderno de Encargos,
Adjudicacao, Autos de Consignagéo e Recepgdo, etc.);

Notas ou actas de reunido, memorandos.

A Gestdo da Comunicacdo podera eventualmente parecer ter uma importancia menor em todo o
processo do desenvolvimento do projecto, porém € de extrema importancia, pois é ela que assegura a
informacdo entre todos os tipos de Gestdo e respectivos intervenientes, a nivel externo ou interno ao
Projecto.
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4.

Estudo da Viabilidade
na Construcao de
Empreendimentos

4.1. VIABILIDADE TECNICA — AVALIACAO DA QUALIDADE DE PROJECTOS
4.1.1. OFACTOR QUALIDADE NO SUCESSO DO PROJECTO

As deficiéncias dos projectos sdo uma das mais significativas causas dos problemas e conflitos na
construcao de importantes empreendimentos e, por vezes até, causa marcante do Seu insucesso.

De facto, a importancia do projecto e da sua coordenacdo, esta directamente relacionado com o
sucesso da construgdo e gestdo dos empreendimentos. Um bom projecto, isento de erros, omissdes e
ambiguidades, da origem a melhores garantias de sucesso na concretizagdo dos empreendimentos,
enquanto que um projecto deficiente podera ter consequéncias imprevisiveis no desenvolvimento dos
mesmos.

A realidade do pais, na perspectiva da importancia dada ao projecto é bastante diversificada, podendo
também ser analisada atendendo as caracteristicas proprias de cada tipo de promotor/dono de obra.

Enguanto que na actividade desenvolvida pelo promotor/construtor o projecto €, em geral, limitado a
fase de licenciamento municipal, contendo apenas as pe¢as exigidas para essa fase, nas restantes
situacBes, nomeadamente quando o dono da obra ndo detém a actividade de construcdo, o projecto
adquire maior relevancia, pois constitui a definicdo do objecto a contratar no &mbito de um concurso
para formalizagdo dum contrato de empreitada.

Desta forma, a qualidade dos projectos é uma exigéncia indispensavel a garantia da qualidade global
da construcdo, quer seja avaliada pela conformidade com as expectativas de futuros utilizadores, quer
pelo rigor que assegura no cumprimento das estimativas de custo e prazos ou pelas exigéncias do
interesse comum.

A definicdo dos padrdes de qualidade é cada vez mais, uma tarefa complexa, dependendo do tipo de
obras, do fim a que se destinam, das exigéncias das populacdes, da regulamentacdo técnica, dos niveis
de conformidade e dos or¢camentos disponiveis. Para além do contelido dos proprios projectos, para a
melhoria da qualidade dos mesmos € indispensavel o empenhamento das equipas envolvidas, com
respeito pelas metodologias adequadas para os objectivos pretendidos e uma visdo alargada do
conceito de qualidade.

29



| Analise Critica dos Estudos de Viabilidade na Construgdo de Empreendimentos / Gestdo do Projecto

O projecto devera ser visto como um todo, em que a falha de uma parte podera pér em causa a
qualidade global. N&o é suficiente uma verificacdo apenas na Optica de conformidade técnica com
normas e regulamentos.

A qualidade dos projectos ndo depende assim apenas dos projectistas, sendo exigivel uma intervencado
cada vez mais técnica por parte do dono de obra, garantindo o acompanhamento e a verificacdo da
forma como as diferentes fases dos projectos estdo a ser realizadas, procurando introduzir outras
valéncias, importantes para os objectivos do mesmo.

4.1.2. METODOS DE AVALIAGAO DA QUALIDADE DE PROJECTOS

Os métodos de avaliacdo da qualidade do projecto de edificios mais desenvolvidos e aplicados
actualmente na Europa, sdo o0 método QUALITEL (Franga) e 0 método SEL (Suica) tendo sido em
1995 desenvolvido pelo Prof. Jorge Moreira da Costa 0 Método MC.FEUP, método este orientado
para a realidade portuguesa.

4.1.2.1. Método QUALITEL

O Método QUALITEL foi introduzido em Franga, em 1974, tendo sido desenvolvido por uma
organizacao de utilidade publica, a Association Qualitel.

A avaliacdo efectuada pelo Método QUALITEL situa-se exclusivamente nos dominios tecnoldgicos e
construtivos. Sdo assim, avaliadas diversas rubricas relativas a qualidade funcional e incidéncia de
custos de exploragdo e manutencdo (embora sejam custos relativos a interferéncias distintas,
englobam-se no mesmo ambito no presente método).

Cada Rubrica do Método QUALITEL divide-se em diversas sub-rubrica, avaliando de forma parcelar
uma componente do nivel de qualidade a determinar, sendo essa avaliacdo feita através de um
descritor que estabelece uma escala de 1 a 5.

Quadro 4 - Escala de Avaliagdo do Método QUALITEL

DisposicOes de projecto caracterizadas por
not Qualidade Funcional Custos de Exploragéo e Manutencéo
5 Excelente Muito Econémicos
4 Muito boa Econdmicos
3 Boa Razoavelmente Econdmicos
2 Média Razoavelmente Dispendiosos
1 Insuficiente Dispendiosos
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A determinacdo da nota obtida por cada sub-rubrica é feita através de listas descritivas, em que cada
nota é associada a verificacdo de uma dada condicdo no projecto, sendo posteriormente conjugadas na
rubrica geral.

O resultado final da aplicagdo do Método QUALITEL ndo se resume a uma nota Unica, mas a
indicacdo das notas individuais obtidas em cada uma das rubricas. Este principio justifica-se pela
filosofia de informacdo ao consumidor que esta subjacente ao seu desenvolvimento, permitindo que
cada potencial utilizador de habitacdo valorize cada um dos aspectos analisados de acordo com 0s seus
préprios interesses pessoais.

4.1.2.2. Método SEL

O Método SEL - Systéme d’Evaluation de Logements - Sistema de Avaliacio de Habitaces - foi
desenvolvido na Suica, tendo na sua génese uma Lei Federal de 1974 a qual incentivava a construcao e
aquisicdo de habitacfes de qualidade, recorrendo a financiamento por parte do Estado.

O método SEL, tem por base uma avaliagdo de 3 &mbitos fundamentais, nomeadamente:
e Habitacdo, que encara a qualidade dos espagos privativos da habitacdo em si;

e Meio Exterior Envolvente, que analisa a contribuicdo das zonas comuns do edificio e da
envolvente préxima com utilizacdo exclusiva dos utentes daquele (jardim, sala de jogos, etc.);

e Local de Implantacdo do Edificio, que analisa a oferta de produtos e servicos do meio
urbano onde o edificio se insere.

Para que um projecto possa ser submetido a avaliacdo segundo o Método SEL, sera necessario que,
previamente, verifique com sucesso um conjunto de 5 Exigéncias Minimas, as quais correspondem a
limiares minimos de qualidade:

e M1 - éreas liquidas minimas;

e M2 - area bruta da habitacdo e programa de espacos previsto;
e M3 - equipamento da cozinha e instalagdes sanitarias;

e M4 - isolamento térmico e acustico regulamentar;

o M5 - habitacBes destinadas a pessoas idosas e deficientes.

4.1.2.3. Método MC.FEUP

O método MC.FEUP é um método de avaliagdo de projectos de edificios de habitacdo, que procura
abranger as vertentes que mais condicionam a vivéncia quotidiana dos seus utilizadores e a eficiéncia
global — a curto prazo - do edificio.

A via seguida na criacdo do presente método, baseia-se numa estruturacdo de avaliacdo, assente numa
metodologia designada por Hierarquia de Objectivos.
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Segundo o autor, Prof. Jorge Moreira da Costa [4], o objectivo de nivel mais elevado - Objectivo
Principal - a atingir com a aplicagdo do método de avaliacdo sera a Qualidade da Habitacdo. Este
objectivo principal engloba dois complexos de objectivos subordinados:

e Eficiéncia de Aspectos Construtivos, em que serd avaliado o modo como ¢é feita a
materializacdo fisica dos diversos elementos de construcdo, bem como a sua capacidade de
satisfazer as necessidades correntes da utilizacdo da habitacéo;

e Eficiéncia da Utilizacdo de Espacos, em que serdo avaliados os espacos colocados a
disposicdo dos futuros utilizadores, em termos de ndmero, finalidade, dimensbes e
organizacao.

O segundo destes complexos corresponde a agregacdo de dois dos complexos incluidos no Método
SEL - Avaliacdo da Habitacdo e Avaliacdo do Meio Exterior Envolvente.

Trata-se, efectivamente, dos campos em que a accao e capacidades do projectista se podem revelar de
forma mais eficaz, pelo que a sua subdivisdo tomara em conta estas duas vertentes, resultando nos
seguintes objectivos superiores:

Concepcdo Espacial de Zonas Privativas, que englobard os critérios relativos a é&reas de
compartimentos, sua organizacgao e capacidade de insercdo de mobiliario;

Utilizacdo de Zonas Comuns do Edificio, que analisa as contribuicbes das areas e equipamentos
externos a habitacdo propriamente dita, mas de uso exclusivo dos utentes do edificio sob analise.

A subdivisdo seguinte, até ao nivel-base de critérios de avaliacdo directamente quantificaveis, baseia-
se, no seu essencial, nas indicacdes do Método SEL.

Quanto ao complexo Eficiéncia de Aspectos Construtivos, este foi igualmente desenvolvido de acordo
com a filosofia de estrutura em arvore, contemplando os seguintes objectivos superiores subordinados:

e Seguranca Estrutural, que analisard as questdes emergentes do projecto de fundacdes e
estrutura, tanto nas suas vertentes formais e teoricas de estudo como na componente de
informacéo produzida para execugéo;

e Seguranca Contra Incéndio, em que estardo em foco a observancia das disposicoes
regulamentares e, por outro lado, a preocupacdo dos projectistas em contribuir, na forma de
organizacdo de espacos ou outros meios, para uma minimizacdo das consequéncias de
incéndio;

e Conforto Ambiental, que avaliara os aspectos de influéncia decisiva no nivel de qualidade do
ambiente interior da habitacao;

e Durabilidade de Materiais Nao-estruturais, que tomard em consideracdo a capacidade
resistente as accdes agressivas impostas aos diversos materiais deste tipo pela utilizagdo diéria
dos diversos compartimentos e equipamentos;

e Eficiéncia e Manutencdo de Instalacdes, que avaliara a capacidade das diversas instalacGes
existentes no edificio para garantir as necessidades de utilizacdo corrente (caso de
abastecimentos, por exemplo) e as consequéncias previsiveis no que se refere a sua
manutencao.

32



Analise Critica dos Estudos de Viabilidade na Construgdo de Empreendimentos / Gestdo do Projecto

Cada complexo de objectivos cujo nivel de qualidade se pretende determinar, estara sujeito a uma
avaliacdo feita através de um descritor que estabelece uma escala de 0 a 4, de acordo com o
seguinte quadro:

Quadro 5 - Escala de Avaliagdo do Método MC.FEUP

Nota Situacao de Projecto Verificada
0 Néo_ cumpre disposi¢Oes regulamentares em vigor ou as exigéncias minimas de
avaliacdo
1 Solucéo de projecto com um nivel de qualidade Insuficiente
2 Solucdo de projecto com um nivel de qualidade Médio
3 Solucdo de projecto com um nivel de qualidade Bom
4 Solucgdo de projecto com um nivel de qualidade Muito Bom

Paralelamente é considerada uma ponderacdo sobre cada um dos tdpicos avaliados, dando origem a
“outputs” de acordo com o quadro seguinte:

Quadro 6 — Quadro de avaliagdo e ponderacéao referente ao capitulo de Eficiéncia e Manutencao de Instalacdes
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EMI__ EFICIENCIA E MANUTENGAO DE INSTALACOES

ABASTECIMENTO DE AGUA MNota Pond NP
K1 | Rede geral 48
K2 | Rede privativa 52 L N'PM00=
INP= - —+ K
DRENAGEM DE ESGOTOS [ nots | Pond NP
L1 | Rede geral [ [ 1o T NP/00=
INP= - | | =L
DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS | Mota | Pond NP
M.1. [ Rede geral [ [ 100 T NPA00=
INP= - =M
ABASTECIMENTO DE GAS Mota Pond NP
N.1. Rede geral 48
M.2. | Rede privativa 51 = N'P/M100=
INP= - | —=n
ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELECTRICA | MNota | Pond N'P
0.1 Rede privativa | | 100 = N*P/100=
INP= —~ | -0
TELECOMUNICAGOES | Neta | Pond NP
P [ Rede privativa [ [ oo £ N'P/100=
INP= - | | =P
EQUIPAMENTO MECANICO Nota Pond N'P
Q1. Elevadores 32
Q2. Equipamenio pressurizador de agua 39
Q3. Equipamenio de bombagem de aguas 20
residusis Z NP
INP= - -0
EFICIENCIA E MANUTENGAO DE
INSTALACOES MNota Pond NP
K Abastecimenio de dgua 20
L Crenagem de esgotos 13
M Drenagem de aguas pluviais 13
N Abastecimenio de gas 10
Q Abastecimenio de energia elécirica 18
P Telecomunicagbes 10
) Equipamento mecénico 13
INP= — — EMI
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4.2. ESTUDO DE VIABILIDADE AMBIENTAL

4.2.1. ESTUDO PREVIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Um prévio estudo de viabilidade ambiente possibilita aferir sobre a existéncia de eventuais limitacoes
que poderdo inviabilizar um projecto, e fornecer aconselhamento ao nivel de redefinigdes e
alternativas a considerar, de modo a evitar futuros problemas de aprovacéo / licenciamento ambiental
e municipal.

Aplicado numa fase inicial de projecto, este estudo permite avaliar as caracteristicas ambientais da
area de construcdo e respectiva area envolvente, de acordo com as restricdes ambientais definidas na
legislagdo em vigor.

Assim sendo, um estudo de viabilidade ambiental consiste na analise do empreendimento proposto,
levantando-se e analisando-se as alternativas para a area da implantacdo, quanto a:

e Restrices Técnicas (geotécnicas, bioldgicas e disponibilidade dos recursos ambientais);

o Restrigdes Legais (as incidéncias de restricdes ambientais impostas pela legislagdo ambiental e
municipal).

Efectuando-se uma analise técnica, € possivel tracar-se directrizes gerais e orientar o planeamento do
empreendimento, considerando as variaveis ambientais, para a escolha da melhor alternativa para o
desenrolar do processo de licenciamento do empreendimento e sua implantagdo. O conhecimento
prévio das questdes restritivas ou impeditivas podera ser um elemento chave para a correcta tomada de
deciséo.

As questdes restritivas podem ser de diversa ordem, como por exemplo, a existéncia no local ou meio
envolvente de:

e Cursos de agua, que imponham restricdo ao uso;

e Tipo de cobertura vegetal ou espécies ameacadas de extingao;

o Fauna significativa ou ameacada de extincéo;

e Legislacdo especifica de uso e ocupacao;

e Compatibilidade do uso proposto com as restricdes da zona municipal em que se insere;

e Compatibilidade do uso proposto com as zonas ambientais e agricolas protegidas (REN e
RAN).
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Desta forma, e de modo a que o estudo sirva, de uma forma objectiva, para a correcta tomada de
decisdo quanto ao prosseguimento do projecto, deverdo ser seguidas os seguintes estudos/directrizes:

e Levantamento “in situ” das caracteristicas do local, para elaboracdo de um diagnoéstico com
caracterizacdo da vegetacdo e do solo local, bem como identificacdo de demais aspectos de
flora e fauna que porventura possam interferir na realizagdo de um empreendimento
imobiliario no local;

e Levantamento e analise da legislacdo municipal e ambiental aplicaveis ao caso concreto, e
emissdo de parecer sobre a viabilidade do empreendimento.

Assim sendo, um prévio estudo de viabilidade ambiental devera seguir as seguintes etapas:

Primeira Etapa

e Elaboragdo de diagndstico ambiental, apresentando os locais onde posam existir critérios
restritivos a construgao.

Segunda Etapa
e Levantamento da legislacdo aplicavel e condicionante;

e Enguadramento no zonamento municipal;

e Restrigdes quanto ao uso e a ocupac¢do (REN e RAN).

Terceira Etapa
o Compatibilizacdo do projecto com a legislacdo existente.

Quarta Etapa

e Sugestdes para a implantacdo do projecto.

4.2.2. IMPACTO AMBIENTAL NA CONSTRUGAO

Os impactos provocados pelos estaleiros de construgdo civil fazem-se sentir, ndo s6 na sua area de
implantagdo, mas também nas suas imediacGes, degradando o meio ambiente, efectuando poluicéo
sonora, e consequentemente diminuindo a qualidade de vida dos cidadaos.

Os inconvenientes resultantes da actividade de um estaleiro sdo numerosos. Estudos realizados
permitem identificar um conjunto de inconvenientes que surgem com mais frequéncia quando se
aborda a problematica dos impactos dos estaleiros no seu local de implantagdo e imediagdes,
particularmente em meios urbanos.
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Ensaiando uma ordenagdo que resulta essencialmente da importancia relativa a que cada um dos
inconvenientes resultantes da actividade de um estaleiro tem na actuacdo sobre o meio, resulta a
seguinte enumeragéo:

Producéo de residuos;

Existéncia de lamas nos arruamentos;

Producéo de poeiras;

Poluicédo dos cursos de agua e danificacdo das redes de drenagem;
Danificacdo da vegetacdo arbdrea;

Impacto visual,

Ruido;

Aumento do volume de trafego e ocupacéo da via publica;

Danificacdo do espaco publico.

Para proteger o meio ambiental durante a actividade do estaleiro € necessario tomar medidas para
prevenir ou pelo menos minimizar as ac¢bes que conduzem a sua danificacao.

Algumas das medidas de proteccdo que deverdo ser adoptadas sdo a seguir apresentadas:

Localizar a fauna e flora existentes no local de implantacdo do estaleiro e analisar o seu estado
de satde. Nem todas as espécies presentes na area sujeita a intervencdo das obras, poderdo
apresentar condicdes que justifiguem a sua proteccdo, pelo que a primeira medida a tomar é
efectuar um levantamento condizente com a legislacdo em vigor, de modo a identificar as
espécies que deverdo ser protegidas;

Incluir clausulas contratuais com medidas de proteccdo da fauna e flora a preservar. O
contrato e/ou o caderno de encargos deverdo incluir medidas de intervencdo bem como
san¢Oes, caso as medidas preventivas apresentadas nao sejam cumpridas;

Colocacdo de barreiras de proteccdo. Durante a execucdo das obras € necessario proteger a
obra, ndo s6 a nivel fisico e contra intrusdo, mas também a nivel ambiental, sonoro e visual;

Impor a existéncia de um sistema de recolha e separacdo de lixos de forma a prevenir os
impactos destes sobre 0 ambiente;

Impor uma escolha de pavimento adequada ao local. E preferivel efectuar pavimentos que sdo
assentes sobre camada de areia ou de saibro, a pavimentos efectuados em betdo. Além de ndo
alterarem o PH do solo, permitem a penetracdo de agua e oxigénio. A escolha de material é
também importante nos pavimentos destinados ao trafego automaével, visto que os pavimentos
de betdo necessitam de menos escavagdo do que 0s pavimentos betuminosos.
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4.2.2.1. Planeamento e Preparacédo da Obra

Para além das questdes tecnoldgicas, € relevante a atitude dos varios intervenientes no processo
construtivo, quer em obra, quer em fase de projecto. S6 uma estratégia concertada e bem definida
entre os varios intervenientes, pode conduzir a bons resultados neste campo.

E importante que sejam implementadas em obra medidas que visem sensibilizar os trabalhadores para
a importancia da segregacdo dos residuos de construcdo e a sua recolha regular em recipientes
adequados e situados em zonas acessiveis. Por outro lado, uma vez que os elementos construtivos,
quando demolidos, produzem uma enorme quantidade de residuos - em geral inertes - o destino final
deverd ser sempre equacionado em tempo oportuno numa perspectiva ambiental, econdmica e de
sustentabilidade do processo construtivo.

Paralelamente, € necessario também sensibilizar os intervenientes no processo construtivo, para uma
correcta interpretacdo e intervencdo no que se refere as questdes relacionadas com o meio ambiente e
respectiva fauna e flora, na medida em que a rotura do ciclo ambiental pode provocar alteragdes
directas e indirectas na comunidade local em que se insere o empreendimento.

Além disso, um projecto devidamente pormenorizado, com as diversas especialidades perfeitamente
articuladas, juntamente com um planeamento cuidado, quer em fase de projecto, quer em fase de
preparacdo da obra, podem contribuir para uma reducdo significativa dos erros construtivos, para
adoptar os equipamentos mais adequados e com menor impacto, e para prever a implantacdo oportuna
de todas as medidas necessarias a minimizacdo dos impactos da construcdo e dos respectivos
estaleiros.

4.2.2.2. Peso dos elementos na construgéo

Embora a reducdo do peso dos elementos de construcdo seja um ponto essencial na diminuicdo dos
impactos da construcdo, € normalmente compreendida como uma limitacdo a concep¢do. Tal tem
constituido um entrave a introducdo de materiais e métodos construtivos inovadores, embora
actualmente os projectistas estejam progressivamente a focar a sua atengdo na redugdo do impacto
ambiental, utilizando para tal novos materiais.

A utilizacdo de materiais leves quer nas coberturas quer nos revestimentos, tém tido uma utilizacdo
crescente, podendo afirmar-se que podem ndo s6 oferecer uma resposta original em termos estéticos,
funcionais e econémicos, como também melhorar o conforto e 0s processos construtivos.

As vantagens da reducdo do peso dos materiais utilizados na construcdo podem ser sentidas a varios
niveis:

e Menores perdas e custos resultantes da extraccao das matérias primas;
e Menores custos ambientais associados ao seu processo de transformacao;

e Menores impactos dos estaleiros de construgdo com a diminuicdo do consumo de energia, do
ruido e da producdo de poeiras durante a construgao.

A introducdo de sistemas mistos, onde os materiais contemporaneos, nomeadamente polimeros se
podem conjugar com materiais ditos convencionais (ex: pedra, betdo e tijolo) em solucBes que do
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ponto de vista ambiental, como do ponto de vista térmico se podem considerar como optimizadas, sao
actualmente uma realidade que tende a ser incorporada pelo mercado imobiliario.

Tendo por base estudos recentes, constatou-se que a tecnologia de polimeros revela um elevado
potencial de reciclagem (88%), como também uma reducdo do impacto ambiental.

4.3. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

4.3.1. CRITERIOS DE AVALIAGAO

4.3.1.1. Viabilidade Econémica

No inicio de um estudo de viabilidade de um projecto, o aspecto econémico é sempre 0 mais imediato,
como tal elabora-se em primeiro plano, um estudo de viabilidade econémica desse projecto.

Este estudo de viabilidade consiste em estabelecer diversos cenarios possiveis de modo a identificar
qual a opcdo mais benéfica — procura-se encontrar uma solucdo para o empreendimento que dé origem
a maiores receitas, num prazo de tempo o mais curto possivel e com custos reduzidos, tendo sempre
em consideragdo estimativas realistas de venda e de custos. Por outras palavras, procura-se o lucro,
num futuro o mais préximo possivel com a garantia de que ele sera realmente obtido.

Como tal, o preco de venda devera ser maior que o custo de construcdo, e o total dos proveitos deve
ser superior ao total dos custos. Desta forma, pode-se avancar que quando a decisdo de investir esta
baseada apenas na analise comparativa da quantidade de recursos que entram e das saidas referentes
aos custos, tratasse de um estudo de viabilidade econdmica.

4.3.1.2. Rendibilidade Financeira

Como todos os investimentos, os empreendimentos de construcdo civil exigem um investimento
inicial de capital. Embora o valor de venda seja, regra geral, superior aos custos, a receita entra em
caixa bastante depois da necessidade de pagamento das despesas. Como tal, em qualquer prestagéo de
servigos de construcdo por empreitada € necessario que se cologue antecipadamente uma quantidade
de recursos para financiar a construcao.

Como tal, um estudo devera considerar tanto a vertente econdmica como a financeira, de tal forma que
proporcione lucro aos investidores, bem como ser capaz de evitar saldos negativos proporcionando,
desta forma um fluxo de caixa equilibrado.

4.3.1.3. Estudo Prévio de Viabilidade

Para que o estudo de viabilidade se aproxime da realidade, devera partir-se de um bom cenario, dispor-
se de um bom modelo matematico para simulacéo, conhecer-se os indicadores de qualidade fornecidos
pelo modelo de calculo e saber interpretar os indicadores, estabelecendo critérios especificos de
deciséo.
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As caracteristicas especiais do mercado imobiliario tornam muito dificil o processo de decisdo de
investimento ou de criacdo de novas construcdes. Principalmente na analise de viabilidade, na qual,
muitas vezes, esta decisdo & tomada pelo empresario de forma intuitiva, de acordo com sua
experiéncia e sua percepcdo das condicdes momentaneas do mercado, sem ter como base uma analise
criteriosa, justificada em estudos prévios.

Visto que é grande a quantidade de factores intervenientes e que € longo o periodo que decorre entre o
momento da decisdo e a conclusdo do empreendimento, torna-se necessario analisar objectivamente a
viabilidade econdémica e financeira do mesmo, empregando técnicas especificas, acrescidas das
peculiaridades relativas ao mercado imobiliario.

No processo de decisdo é importante ter em consideracgdo a diferenca entre a disponibilidade de capital
no presente e no futuro. Isto decorre da existéncia de incertezas e da necessidade de remunerar o
capital, atraves de uma taxa de juros.

Na prética, os parametros da analise sofrem ainda influéncia de varidveis controlaveis e ndo
controlaveis. As variaveis controlaveis sdo aquelas que o investidor pode exercer algum tipo de
controlo ou pode alterd-las de alguma forma. As varidveis ndo controlaveis sdo as que fogem
totalmente do raio de accao do investidor, sendo impostas pelo mercado. Pode-se citar, como variaveis
controlaveis, os custos de producdo, o cronograma fisico da obra, a remuneracdo dos servigos entre
outras; quanto as variaveis ndo controlaveis, encontram-se, entre outras, a expectativa de inflacdo, a
variacdo no valor dos imdveis e a velocidade de vendas.

As técnicas mais comuns para a elaboracdo de uma andlise econdémica e financeira so a taxa interna
de rentabilidade (TIR) e o valor actualizado liquido (VAL). Emprega-se também em varios estudos, o
periodo de retorno do investimento (Payback).

4.3.1.4. Fluxo de Caixa (Cash-Flow)

Fluxo de caixa é a apreciacdo das variagdes monetarias (entradas e saidas de dinheiro) ao longo do
tempo. Pode ser representada de uma forma analitica ou grafica. O diagrama de fluxo de caixa é uma
representacdo dos fluxos de dinheiro ao longo do tempo.

Graficamente, pode-se empregar um eixo horizontal representando o tempo, com vectores
identificando os movimentos monetarios, adoptando-se convencgdes cartesianas: fluxos positivos para
cima e negativos para baixo.

Sdo considerados fluxos positivos os dividendos, as receitas ou economias realizadas, sendo
considerados fluxos negativos as despesas em geral, a aplicacdo de dinheiro, o custo de aplicagdes ou
as parcelas que foram deixadas de receber.

Os fluxos de caixa sdo construidos para dar apoio aos investidores, estudar aplicacGes de residuos de
caixa de permanéncia temporéria e servir de base para a obtencdo dos indicadores necessarios para a
analise financeira.
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4.3.1.5. Periodo de Recuperacéo (Payback)

O periodo de recuperacdo € utilizado na avaliagdo de projectos quando se pretende quantificar o
periodo de tempo que o projecto leva a recuperar o capital investido.

Qualquer projecto de investimento possui de inicio um periodo de despesas (em investimento) a que
se segue um periodo de receitas (liquidas dos custos do exercicio). O periodo de tempo necessario
para que as receitas recuperem a despesa em investimento é o denominado periodo de recuperacao.

O periodo de recuperacdo pode ser considerado com o Cash-Flow actualizado ou sem o Cash-Flow
actualizado, levando em consideracédo o valor do dinheiro no tempo ou ndo. O periodo de recuperacao
é um critério muito simples adequado a avaliacdo de projectos em contexto de risco, ou com ciclo de
vida curto e ndo adequado a avaliacdo de projectos de longa duracéo.

4.3.1.6. Valor Actualizado Liquido (VAL)

O critério do valor actualizado liquido (VAL), é o critério de avaliacdo abordado por quase todos 0s
manuais de avaliacdo financeira de projectos, principalmente por ser o critério mais consistente no
contexto da seleccdo de projectos. Temos entdo, que o VAL é o somatério dos Cash-Flows liquidos
actualizados.

Um projecto considera-se viavel para uma dada taxa quando o valor actualizado liquido é positivo.

Todos os projectos com VAL positiva deverdo ser implementados, da mesma forma que todos 0s
projectos com VAL negativa deverdo ser rejeitados.

O critério do VAL é um critério que atende ao valor do dinheiro no tempo, valorizando os Cash-
Flows em funcdo da sua ocorréncia no tempo, e admite como hipétese implicita, que os Cash-Flows
gerados pelo projecto sdo reinvestidos a taxa de actualizacdo do projecto.

Este critério, importante no ambito da avaliacdo de projectos, pela sua coeréncia, simplicidade de
calculo e consisténcia no contexto da seleccdo de projectos, possui alguns inconvenientes, como
sejam a sensibilidade face a taxa de actualizacéo, e o facto de ndo ter em consideracao a solvabilidade
do projecto — o critério aceita um projecto com Cash-Flows negativos ao longo da sua vida, desde que
no ultimo momento o Cash-Flow gerado origine um VAL positivo. Como tal o maior inconveniente
do critério reside na sua interpretagao.

4.3.1.7. Taxa Interna de Rentabilidade (TIR)

A taxa interna de rentabilidade (TIR) é a taxa de actualizacdo do projecto que da origem a um valor
actualizado liquido (VAL) nulo.

A taxa de referéncia é em geral o custo de oportunidade do capital investido, isto é, o rendimento
perdido na alternativa mais rentavel ao investimento aplicado no projecto. As taxas de juro dos titulos
do tesouro e as taxas de juro das operacdes passivas sdo em geral as taxas de referéncia utilizadas, por
constituirem taxas de juro sem risco existentes na economia, podendo os capitais serem investidos a
essa taxa e constituindo por isso uma taxa de referéncia.
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Néo se pode afirmar, que a TIR é a taxa de remuneracdo do capital inicialmente investido, a ndo ser
que de forma analoga ao estabelecido para o critério do VAL se admita por hipdtese que o capital
recuperado é reinvestido a mesma taxa.

A TIR constitui, juntamente com o VAL e o Payback, os trés grandes critérios de avaliacdo de
projectos.

4.3.2. RISCO E INCERTEZA NAS DECISHOES DE INVESTIMENTOS

A incerteza é o desconhecimento das condi¢fes de variabilidade de um parametro, que impedem a
adequada previsdo do seu comportamento.

A previsibilidade do futuro, por parte do investidor, estd directamente influenciada por diversos
factores externos sobre os quais este investidor ndo tem dominio. O estado climatico, os
acontecimentos politicos e sociais e as descobertas cientificas, sdo exemplos de factores que
influenciam as decisdes de investimento.

Assim, o investidor deve, para manter a empresa no mercado, assumir riscos, sendo o risco de fracasso
do empreendimento, um deles. E este risco que o investidor deve esforgar-se em reduzir, tentando
prever, a evolucdo futura dos elementos determinantes da rentabilidade de seu investimento.

4.3.2.1. Risco quanto a previsdo das receitas

O sucesso ou fracasso de um investimento depende da maneira como o produto resultante do
investimento é aceite pelo mercado consumidor. Contudo, depende também do tipo de organizacdo do
mercado para o produto considerado. O mercado consumidor muda ao sabor da alteracdo dos gostos e
das necessidades de cada consumidor individual. E assim que muitos produtos de grande aceitacéo,
num dado momento, declinam e, até mesmo, desaparecem, enquanto outros podem apresentar um
crescimento muito rapido. Em geral, pode-se constatar que a incerteza das receitas é tanto maior
quanto mais inovador é o produto.

Para uma situacdo de monopélio de mercado, o grau de incerteza é menos elevado e pode ser reduzido
por meio de estudos de mercado.

Para uma situagdo concorrencial, 0 sucesso da estratégia de uma empresa dependera em grande parte
da reac¢do das demais a tomada de sua ac¢do. Esta segunda fonte de incerteza ¢ mais incomoda que a
primeira por fugir totalmente ao controle da empresa que inicia a acgéo.

4.3.2.2. Incerteza quanto a previsdo dos custos

A necessidade de se reduzir a incerteza existente na estimativa de custos de producédo, tem levado as
empresas a implementar sistemas de custos e controlo dos orgamentos. Estes orgamentos sdo baseados
em experiéncias anteriores da empresa. Entretanto, esta experiéncia anterior ndo se constitui, de forma
alguma, em garantia de repeticdes de factores no futuro.

Factores relacionados com agentes externos, como por exemplo os aumentos de precos de matérias-
primas, podem contribuir para que as previsdes baseadas em séries historicas possam fracassar.
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Mesmo reduzida, a incerteza nas previsdes de custos permanece um elemento importante na avaliacao
do investimento.

4.3.2.3. Incerteza quanto ao nivel de rentabilidade do re-investimento dos fluxos de caixa do projecto

A consequéncia essencial desta incerteza parece ser a variabilidade potencial da rentabilidade
esperada. Visto que ndo se pode assegurar a rentabilidade, pode-se afirmar que a incerteza quanto aos
resultados dos fluxos liquidos de caixa seja também elevada.

4.3.2.4. Risco de um projecto de investimento

Risco e incerteza, embora ligados, sdo nogdes distintas; sdo ligados no sentido de que o risco de um
projecto de investimento é a consequéncia da incerteza associada ao projecto.

Sdo distintos a medida que um projecto de investimento com resultados incertos, somente é arriscado
quando susceptivel de apresentar resultados ndo desejados.

Assim, e segundo Galesne [5] “ cada vez mais autores tém julgado que se deve considerar como
situacdo de risco toda situacdo para a qual uma distribuicdo de probabilidades, seja qual for sua
natureza, possa ser associada aos resultados, e situacédo incerta aquela para a qual nenhum tipo de
distribuicao de probabilidade possa ser associada aos resultados”

4.3.2.5. Avaliagdo de um empreendimento em condigdes de risco

Como visto, em presenca de risco, admite-se que ha uma probabilidade conhecida de variacdo dos
parametros.

De acordo com Riggs [5]: “o risco é tdo remoto que pode ser desconsiderado como factor; em outras
ocasides precisa de ser ignorado pela falta absoluta de dados para analise ou porque esta analise
envolve demasiado tempo ou custo”.

O risco deve ser considerado se as actividades sdo projectadas para um futuro distante e os resultados
estiverem sujeitos a influéncias condicionais. E necessario determinar as alternativas possiveis e deve-
se desenvolver uma éarvore de decisao.

Ainda segundo o autor, a identificacdo das alternativas inclui:
o Definicao dos estados ou condigdes futuras (mercado e macroeconomia);
e Previsdo da probabilidade de cada estado ocorrer;

e Determinacéo dos retornos associados a cada estado.

Estados futuros podem ser antecipados mas ndo controlados. A questdo chave é decidir quais estados
sdo relevantes para a solucao do problema, limitando a complexidade de analise a um nivel razoavel.

Algumas questdes estdo sobre o controle da empresa, tais como a data de lancamento e entrega do
produto, custo de producéo, tamanho e especificacdes do empreendimento e projectos, entre outros, e
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ainda com algum esforco, a empresa podera antecipar as variagdes possiveis a manté-las nestes niveis
durante a execucao.

Para a analise do risco, ha técnicas complexas, entre elas a teoria dos jogos e as arvores de decisao.

Ainda se pode realizar a andlise da sensibilidade do fluxo de caixa, percebendo-se a influéncia na
variacao de parametros importantes, tentando de forma simplificada prever situacGes futuras.

4.3.2.6. Considerac0es finais sobre risco ou incerteza

Existem diversas técnicas para avaliacdo do risco e das incertezas, porém sao de dificil utilizacdo
pratica. Contudo refere Rocha Lima [5]: “ndo é valido tentar pesquisar técnicas para predizer,
porgue, em processos nos quais exige, constantemente, uma nova decisao, o seu sistema € instavel, ou
o mercado sofre conturbacdes. E a op¢do do investidor que vai responder pelo resultado, ter o mais
possivel de informacdo de contetdo solido, para que o resultado da decisdo ganhe consisténcia, e
para que o sistema possa reagir a sua propria instabilidade e as conturbac@es do mercado “.

Seguindo esta linha de raciocinio, ndo interessa tentar reproduzir ou antecipar o comportamento do
investidor, mas apenas dota-lo de ferramentas de analises adequadas ao sector imobiliario.

Desta forma ndo ha interesse em determinar curvas de utilidade, ou identificar o seu comportamento
frente ao risco ou a incerteza, procura-se sim um modelo analitico coerente para a analise de
empreendimentos na construcdo civil, capaz de permitir o julgamento objectivo das propostas de
construcao.

4.3.3. RECEITAS E CUSTOS

O projecto de investimento enquanto plano previsional é constituido por um conjunto de documentos,
onde sdo expostas as previsGes sobre as receitas e despesas que se espera que 0 projecto venha a
realizar. Estes documentos de projecto de investimento designam-se por planos.

Actualmente, quer devido a socializagdo crescente do investimento que se traduz no financiamento por
parte do estado dos projectos privados, quer devido a normalizacdo das regras contabilistas nos paises
desenvolvidos, os planos para a avaliacdo dos projectos de investimento estdo normalizados.

Os planos base de avaliacdo de projectos sao:
e Plano de Investimento;
e Plano de Exploracéo;

e Plano de Financiamento.

O Plano de Investimento é uma conta de despesa de investimento, isto €, um plano que engloba a
despesa em terrenos, edificios e equipamentos, necessarios a constituicdo e desenvolvimento do
projecto.

A despesa de investimento é em geral registada em sub-planos desagregados, os quais sdo agregados
no chamado plano global de investimento.
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O Plano de Exploracao é uma conta de receitas e despesas, da exploracdo corrente que se espera que
0 projecto venha a registar.

Em termos contabilisticos o plano de exploracdo também se designa como plano de demonstracao de
resultados do exercicio, ja que representa a receita e despesa do exercicio previsional do projecto.

O Plano de Financiamento é a conta de origem de aplica¢fes de fundos, onde se representa a origem
de fundos necessarios ao projecto e a sua aplicagao.

Como uma das despesas do plano de investimento e do plano de exploracdo sdo 0s encargos com o
financiamento do projecto (encargos financeiros), a elaboracdo do plano de exploracdo e do plano de
financiamento séo interdependentes, razdo pela qual séo elaborados simultaneamente.

Por vezes elabora-se a partir dos planos atras referidos, que constituem os documentos basicos da
avaliacdo de projectos, o balanco previsional com o objectivo de se determinar a situacdo patrimonial
num momento, e o fundo de maneio da exploragéo, servindo ainda como ferramenta para balizamento
do estado do projecto.

A elaboragdo do balanco previsional enquanto plano do projecto justifica uma breve referéncia a este
aspecto.

Como referido atras, o plano de investimento, o plano de exploracao e o plano de financiamento sdo os
documentos basicos necessarios a avaliagdo financeira de projectos de investimento na medida em que
sdo necessarios a definicdo do Cash-Flow.

O critério de decisdo de implementacdo ou a ndo implementacao do projecto assenta no VAL, na TIR
e no Payback, que como foi referido anteriormente, sdo medidas de rentabilidade associada ao Cash-
Flow.

Estimativa de Custos

Anglise das caracteristicas Caloulo dos Yalores de
Dimensionais WAL, TIR & PayBack
Viabilidade Planesmerta da i : Anilise de resultados
o 7 Andlize de Risco .
Economica Caonstrugan finais
Andlize das caracteristicas

Tecnicas

Elabioracio do Cash-Flow

Simulagao de Cenarins

Figura 9 — Fases que comp8em um Estudo de Viabilidade Econdémica
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4.3.4. CASO PRATICO — EMPREENDIMENTO MODELO

4.3.4.1. Caracteristicas Dimensionais do Empreendimento

O empreendimento em estudo pretende atingir um sector de classe média, e é constituido por uma
zona residencial servida de infra-estruturas e equipamentos de utilizacdo colectiva.

Lote Q
Zonaz

Lote R,
RIC+6

Lote U
RIC+3

Figura 10 - Planta de Implantacdo do Empreendimento

As caracteristicas gerais do empreendimento encontram-se referenciadas nos seguintes quadros
resumo:

Quadro 7 - Caracteristicas gerais do loteamento

lareadoterreno e 24.884.00 n?
2. area de cedéncia ao dominio publico
alargamento de arruamentos — ........cc..ooeeveeereeeneeeens 552.98 n?
estacionamento exterior ... (107 lugares) 1224.03 n?
passeios e dreas de lazer —........oocevveveriennns 10028.88 n?
AreAVErdE .o 6 054.54 n?
3. area de equipamentos
ZonaJd(oteN) s 341.22 m?
ZonaX(Iote Q) oo 91.20 m?
b0 1WA (o/-10) I 112051 n?
4. area de estacionamento (215 lugares) 5 784.18 n?
5. area de habitagéo
IMPlantagao  ....evvveererceree s 5542.64 n?
CONSHUGED  vvevrerererrrerresreenenns 24 765.40 m?
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O empreendimento é composto por 8 lotes, 2 destinados a equipamentos de utilizacdo colectiva — N e
Q, e os restantes destinados a habitacéo colectiva- O, P, R, S, T e U.

Quadro 8 — Areas referentes aos lotes

Area de Area de~ Cc')Aanta:udqeao _ N.° de Fogos i
N.° Lote Lote Implantagdo |Acima do Solo| N.° de Pisos Previsto Ocupagéao
(m2) (m2) (m2)
N 341.22 341.22 341.22 1 0 Equipamentg
0 575.42 575.42 2543.94 6 24 habitagéo
P 575.42 575.42 2543.94 6 24 habitagdo
Q 1211.71 1211.71 0 0 0 Equipamentg
R 684.20 684.20 4090.10 7 42 habitagéo
S 2396.80 2396.80 9672.03 6/4 88 habitagéo
T 672.19 672.19 3360.95 5 30 habitagéo
u 638.61 638.61 2554.44 4 24 habitagéo
Parcial 5542.64 5542.64 24765.40 — 232 —
Total 7095.57 7095.57 25106.62 — 232 —

Quanto a tipologia, os lotes destinados a habitagdo colectiva apresentam as seguintes caracteristicas:

Quadro 9 — Caracteristicas dos lotes

Tipologia
Lote N° de Pisos T, Ts T, N° de Fogos

@) R/C+5 Pisos 12 12 0 24
P R/C+5 Pisos 12 12 0 24
R R/C+6 Pisos 21 21 0 42
S R/C+5 Pisos 30 44 14 88
T R/C+3 Pisos 10 15 5 30
] R/C+3 Pisos 8 12 4 24

Total 93 116 23 232

47



| Analise Critica dos Estudos de Viabilidade na Construgdo de Empreendimentos / Gestdo do Projecto

4.3.4.2. Caracteristicas Técnicas do Empreendimento

O presente empreendimento em analise apresentam-se com as seguintes caracteristicas e propriedades,
no que se refere a alguns materiais e solu¢des construtivas:

Exterior

¢ Reboco pintado a cor branca;

e Caixilharias em aluminio natural;

o Estores no exterior;

e Porta de entrada em aluminio cor natural com vidro laminado fosco;
e Portdo de garagem seccionado;

e Lajeado em granito na entrada pedonal;

e Muros em areado fino a cor branca;

e Area restante em relva e vegetagéo.

lluminacdo exterior

e Pontos de luz no chéo junto as entradas.

Interior da Habitacdo

e Pavimento em parquet em todos os espacos excluindo instalacdes sanitarias e cozinha;
e Pavimento em tijoleira nas instalagdes sanitarias e cozinha;
e Portas em sucupira, armarios de batente;

o Paredes em gesso projectado.

Zonas comuns
e Pavimento em Moca creme;

o Paredes em gesso projectado.
Ceramica

e Pastilha nas instalacdes sanitarias;

e Painel em marmore no balcéo da cozinha.

Loica Sanitaria
e Louca sanitaria da marca “Roca”.
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Iluminacao interior

e Apliques de parede;
e lluminacéo indirecta no balcdo da cozinha;

e Pontos de luz de pavimento junto ao armario.

Outros
e Guarda da escada com corrimdo em aco escovado;

e Torneiras e misturadoras de marca “Bruma”.

4.3.4.3. Planeamento da construcdo do empreendimento

Dada a dimensdo do projecto prop6s-se a criacdo de trés fases de execugdo dos trabalhos. Essas fases
foram sendo delineadas de modo a criar diversas expectativas de viabilidade econémica do
empreendimento, ou seja, de forma a obter trés cenarios: mais provavel, optimista e pessimista.

Analisando as diversas fases de construcdo e tendo em conta os factores tempo, vendas e
comercializacdo, foi possivel chegar aos trés cenarios esperados.

Planeamento das Fases

Neste empreendimento optou-se por uma divisdo do mesmo em trés fases de construcdo, tendo em
conta o factor de rentabilizacdo da obra ja construida em relagdo a construgdo das seguintes fases.

Como tal decidiu-se optar por uma primeira fase que englobasse trés edificios — O, P e U, de area ndo
muito extensa e de modo a proceder as respectivas vendas, rentabilizando e alavancando o projecto de
forma a obter uma maior margem financeira.

Seguindo 0 mesmo critério optou-se por incluir na segunda fase os edificios R e T, enquanto que o
edificio S sera construido na terceira e Gltima fase visto ter um elevado custo, sendo para tal benéfico a
sua construcdo no final do projecto.

Optou-se assim por um planeamento trimestral das actividades principais, tendo-se desta forma um
controle ndo superficial nem muito aprofundado, com objectivo de ndo perder a nogao da
profundidade do estudo imobiliario.
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Planeamento dos Cenarios

50

Cenéario Mais Provavel

O prazo estimado para conclusdo de todos os trabalhos é de 22 trimestres, ou seja, 5 anos e 6
meses;

Consideramos uma comercializacdo na ordem dos 40%, com 20% de sinalizacdo, o que
corresponde a 8% de receita;

Os restantes 92% serdo na fase de vendas;

Os sinais sdo recebidos até a conclusdo da fase e realizam-se uniformemente ao longo do
respectivo tempo;

As vendas realizam-se de forma uniforme durante o periodo de vendas;
O periodo de vendas de cada fase ultrapassa a data de conclusdo da mesma;

A fase de construcdo seguinte sé se inicia ap6s a conclusdo da estrutura dos edificios da fase
anterior.

Cenario Optimista
O prazo estimado para conclusdo de todos os trabalhos € de 20 trimestres, ou seja, 5 anos;

Consideramos um decréscimo no tempo na ordem dos 10%, como tal vamos considerar uma
distribuicdo quantitativa nos custos pelos diversos trimestres na ordem de 10%;

Consideramos uma comercializacdo na ordem dos 80%, com 50% de sinalizacdo, o que
corresponde a 40% de receita;

Os restantes 60% serdo na fase de vendas;

Os sinais sdo recebidos até a conclusdo da fase e realizam-se uniformemente ao longo do
respectivo tempo;

As vendas realizam-se de forma uniforme durante o periodo de vendas;

A fase de construcdo seguinte s6 se inicia ap6s a conclusdo da estrutura dos edificios da fase
anterior.

Cenario Pessimista

O prazo estimado para conclusdo de todos os trabalhos é de 26 trimestres, ou seja, 6 anos e 6
meses;

Consideramos um acréscimo no tempo na ordem dos 20%, como tal vamos considerar uma
distribuicdo quantitativa nos custos pelos diversos trimestres na ordem de 20%;

Consideramos uma comercializacdo na ordem dos 20%, com 10% de sinalizacdo, o que
corresponde a 2% de receita;

Os restantes 98% serdo na fase de vendas;
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e Os sinais sdo recebidos até a conclusdo da fase e realizam-se uniformemente ao longo do
respectivo tempo;

e As vendas realizam-se de forma uniforme durante o periodo de vendas

4.3.4.4. Estimativas de custos
Inicialmente procedeu-se a estimativa de custo tendo por base o peso genérico de cada actividade

envolvida na fase de execucdo do empreendimento.

O peso por actividade esta patente no quadro seguinte, conforme estudos prévios da especialidade.

Quadro 10 — Peso por actividade [10]

Percentagem de cada actividade (%0)
Movimento terras 1
Betdo Armado 30
Alvenarias 9
Redes 14
Acabamentos 44
Infra. Rodoviarias 2
100 %

Seguidamente, e tendo em conta 0s precos praticados no mercado, através de uma analise assente no
método comparativo e tendo por base uma oscultacdo a um técnico or¢camentista, considerou-se como
praticaveis os valores infra patenteados:

Quadro 11 — Custo de construcdo por m2

Tipologia Custo de construc&o por m? (euros)
T1 600 €/m’
T2 500 €/m’
T3 500 €/m’
T4 400 €/m?
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Tendo por base os valores explicitados, foram estimados os custos de construgdo para o
empreendimento em causa considerando as respectivas areas por tipologia (distribuicdo equitativa —
por falta de dados do projecto).

Assim sendo, os seguintes valores sdo referentes aos custos de construcdo por edificio, por fase, e
ainda o custo total de construcao do empreendimento.

Quadro 12 — Custos de construcao

Custo de construcéo (euros)

12 Fase Total (euros)
T2 T3 T4
EdificioO 777,965 777,965 - 1,555,930
EdificioP 777,965 777,965 - 1,555,930

EdificioU 530,896 796,346 212,358 1,539,600

Total 12 Fase 4,651,460

22 Fase

EdificioR 1,190,705 1,190,705 - 2,381,410
EdificioT 670,574 1,005,861 268,229 1,944,664

Total 22 Fase 4,326,074

3?2 Fase

EdificioS 2,046,767 3,009,956 770,548 5,827,271

Total 32 Fase 5,827,271

Custo Total do Empreendimento (€): 14,804,805
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Considerou-se ainda, por simplificacdo, que o valor do terreno propriamente dito corresponde a 15%
do valor total de custo do empreendimento, acrescido de uma factorizagdo de 20% correspondente a
encargos indirectos (registo, IMI, projecto de urbanizacao, loteamento e custo de promo¢do) conforme

se pode constatar no seguinte quadro:

Quadro 13 — Custos referentes ao terreno

Custo Referente ao Terreno Euros

Terreno propriamente dito (15% do valor total do empreendimento): 2,220,720 €]
Registo (2%) *
IM1 (9%)
Projecto de urbanizacéo (4%) = 20 (%) 1.20
Loteamento (2%)
Custo de promocao (3%)

Custo total referente ao terreno: 2,664,865 €]

4.3.4.5. Desenvolvimento do Estudo Econémico-Financeiro

Todos as consideragdes apresentadas e justificadas nos sub-capitulos anteriores encontram-se
graficamente explicitadas no ANEXO 1, nomeadamente o Planeamento das Fases e Cenarios, bem

COMo 0s custos relativos aos mesmos.

Tendo por base os custos obtidos relativamente a construgdo do empreendimento, atribuiram-se

valores de comercializagdo de acordo com o seguinte quadro:

Quadro 14 — Valores de Comercializacao por Tipologia

Tipologia Valor de Comercializagdo (euros)
T2 100.000 €
T3 125.000 €
T4 150.000 €

Tendo-se obtido a seguinte matrix de receitas por fase:
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Quadro 15 — Valores de Comercializagdo por Fase

Numero e Tipologia de fogos por edificio - Custo de venda por fase

12 Fase
T2 T3 T4 Total
Edificio O 12 12 - 24
Edificio P 12 12 - 24
Edificio U 8 12 4 24
22 Fase
T2 T3 T4 Total
Edificio R 21 21 - 42
Edificio T 10 15 5 30
32 Fase
T2 T3 T4 Total
Edificio S 30 44 15 88

TOTAL DE RECEITA:

2.640.000 €
2.640.000 €
2.900.000 €
Total
8.180.000 €

4.725.000 €
3.625.000 €
Total
8.350.000 €

10.750.000 €
Total
10.750.000 €

27.280.000 €

Seguidamente, e tendo por base 0s custos e receitas previstas, foram elaboradas 3 cenarios hipotéticos —
optimista, pessimista e mais provavel, de acordo com o explicitado no sub-capitulo 4.3.4.3, tendo-se
elaborado graficos de Cash-Flow e procedido ao calculo dos parametros: TIR e VAL, depreendendo-se

ainda o valor de referente ao periodo de retorno (Pay-Back) — ANEXO I.
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4.3.4.6. Resultados Finais da Analise Econdmica

Tendo por base os resultados finais da analise econdmica, obteve-se o seguinte grafico de analise de
sensibilidade dos indicadores TIR e VAL.:

Quadro 16 — Andlise de Sensibilidade dos Indicadores TIR e VAL

14.000.000 € +

12.000.000 €

== Cenério mais Provavel
= Cenario Optimista

Cenério Pessimista

10.000.000 €

8.000.000 €

\\
6.000.000 € \\

2 N
<>t 4.000.000 € \ \
2.000.000 € ™ AN
\ \
0€ I~ |
0,02 0,04 0,06 \0'13&\01 0,12 ,m\o._e\o,w 0,2
-2.000.000 € -
-4.000.000 €
-6.000.000 € -
TIR (TRIMESTRAL)
Quadro 17 — Indicadores financeiros referentes aos 3 cenarios
Cenario mais Provavel | Cenario Optimista Cenario Pessimista
PAYBACK
27 24 34
(trimestre)
TIR — Trimestral (%) 6.58 11.39 3.39
TIR — Anual (%) 29.04 53.97 14.25
VAL (euros):
6.712.344,88 8.698.176,27 3.536.040,29
(& taxa trimestral)

Constatou-se através da analise do VAL que todos os cenarios propostos apresentam condicdes de

viabilidade;
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e Através da analise do TIR constatou-se que o cenario com menores condi¢Oes de viabilidade é o
cenario denominado por pessimista;

e Considerou-se que 0 cenario optimista serd 0 mais vantajoso uma vez que, apresenta um VAL
superior aos restantes cenarios, apresentando ainda um Payback muito inferior.

e As consideracdes iniciais relativamente aos cenarios e a expectativa gerada por estes, ndo foram
contrariadas pela analise econémica.

4.3.4.7. Viabilidade do Arrendamento

Paralelamente, e tendo ainda por base os indicadores obtidos, foi efectuado um estudo superficial
sobre a viabilidade do mesmo empreendimento ser sujeito a arrendamento.

Pressupondo um valor médio por fraccdo para arrendamento substancialmente inferior aos valores
médios mensais resultantes do crédito bancario a habitacdo, e presumindo que o valor de rendimento
desejado pelo promotor seria igual ao valor obtido através da analise de vendas, obtiveram-se 0s
seguintes indicadores:

Dados de entrada:

o Valor mensal de arrendamento — 250¢€;
e Valor de rendimento obtido através da venda das frac¢des — 27.280.000€;

e Valor de construcdo do empreendimento — 14.840.000€ (cenario mais provavel).

Indicadores Obtidos:

e Valor médio que uma fraccdo arrendada devera atingir para igualar o lucro obtido através da
sua venda — 117.586€;

e Tempo necessario para que o arrendamento das fracgdes iguale o valor financeiro da sua
venda — 470 meses;

e Tempo necessario para que o arrendamento das fracgdes iguale o valor da financeiro da
construcdo do empreendimento — 255 meses.

Assim sendo e de acordo com os valores obtidos, ainda € um pouco prematuro para que seja viavel
para a promogao imobiliaria a introducdo no mercado da figura do arrendamento.

No entanto, comega a ser usual a existéncia de noticias sobre fundos de investimento imobiliario para
arrendamento habitacional (FIIAH), fundos estes destinados a particulares detentores de créditos a
habitacdo, que ndo tenham possibilidade de pagar os seus empréstimos.

Esta nova figura legal, pode abrir horizontes quanto & possibilidade de novos modelos de
financiamento ao arrendamento, promovendo assim um maior escoamento do parque habitacional
novo e devoluto, para a posse do arrendatario.
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D.

Consideracoes Finais
e Conclusdes

O desempenho de uma ampla classe de investimentos pode ser medido sob a forma de estimativas
prévias, quer em termos monetarios e, neste caso, utilizando-se técnicas de engenharia econémica, que
por sua vez, caracterizam as relacdes do binémio tempo vs dinheiro, quer em termos técnicos —
projecto, localizacdo e construcao.

Assim sendo, tendo sempre em foco a grande complexidade que envolve a realizacdo de
empreendimentos imobiliarios e o elevado risco intrinseco a este importante sector da economia, pode-
se, em verdade, afirmar que se configura de especial importancia, a delineacdo de um objectivo claro e
de um prévio estudo de viabilidade.

No entanto, este estudo ndo se caracteriza como um elemento estatico no processo do
desenvolvimento do produto; pelo contrario, notabiliza-se como um elemento orientador de futuras
decis@es e de possiveis correccdes durante o processo de realizacdo do empreendimento.

Devido a esta importancia, faz-se o desenvolvimento de um estudo baseado em conceitos e dados
objectivos e consistentes, deixando de parte analises subjectivas que dependem da sensibilidade
empirica do investidor.

Baseado nestes principios, o investidor devera estar atento as tendéncias do mercado, as inovagdes
tecnoldgicas e tudo o mais que possa diferenciar o seu produto em relagdo aos concorrentes, de forma
a torna-lo ajustavel as tendéncias do mercado.

Porém, qualquer projecto é susceptivel de ndo proporcionar o desejado e planeado resultado financeiro
esperado pelo investidor, devido a algumas distor¢des que o processo possa sofrer no seu
desenvolvimento, quer a nivel de projecto, quer a nivel de execugao.

Assim sendo, recomenda-se o desenvolvimento de uma metodologia analitica de estudo de viabilidade
prévia de empreendimentos, baseada em conceitos da economia e de analise de investimentos,
direccionada as especificidades inerentes ao mercado imobiliario.

Sob este aspecto, tratamos entdo de conceitos como, Payback (Tempo de retorno), Valor Actual
Liquido (VAL), e Taxa Interna de Rentabilidade (TIR), cujo objectivo é proporcionar um conjunto de
informacGes de forma a munir o investidor de seguranca quanto a fiabilidade da sua analise. Uma
analise prévia de viabilidade, realizada de forma fiavel, podera alertar o investidor de possiveis
dificuldades que poderdo ocorrer durante o desenvolvimento do empreendimento e, com isto, ajuda-lo
a tomar decisdes plausiveis para soluciona-las no devido momento, ou até mesmo abandonar o estudo
do empreendimento. Todavia, também podera reforcar e confirmar as expectativas do investidor,
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dando-lhe a seguranga necessaria para avangar com O processo, proporcionando a sua realizacdo e
obtencéo dos resultados desejados.

Um investimento imobiliario possui incertezas e riscos préprios, sendo intrinsecamente influenciado
pela volatilidade do mercado. Contudo €é capaz de proporcionar o efeito de alavanca no
desenvolvimento de um pais, devendo por isso, ser fundamentado por estudos de avaliagdo criteriosos
e fiaveis, a fim de atingirem os seus objectivos desejados.

Paralelamente, e de forma complementar, uma boa gestdo de todo o processo — Gestdo do Projecto,
revela-se de elevada importancia face a ligacdo que efectua entre a avaliacdo prévia de viabilidade e o
acompanhamento do projecto com vista a execucao do empreendimento.

Em Portugal, as ferramentas: analise prévia de viabilidade e gestdo do projecto, ainda se encontram
aplicadas apenas aos grandes empreendimentos, sendo que todos os pequenos e médios investidores
baseiam as suas decisdes em factores empiricos relacionados com a propria experiéncia.
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